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1.1 Inleiding

Herbestemmen is van alle tijden. Gebouwen zijn gemaakt
om te gebruiken. Vooral oudere bebouwing heeft vaak

al meerdere functies gehad. Oude, cultuurhistorisch
waardevolle gebouwen zijn van grote invioed op de
belevingswaarde van de omgeving. Deze invioed kan ook
negatief uitpakken, bijvoorbeeld wanneer sprake is van
leegstand en verval. Sloop is in geval van monumentale
bebouwing meestal geen optie. De enige mogelijkheid om
leegstaande gebouwen duurzaam te behouden is door
passend gebruik. Vandaar dat herbestemming een van de
pijlers is van het huidige rijksbeleid.

‘Hergebruik is dan ook pure noodzaak. Wie de cijfers van de
huidige leegstand optelt bij de cijfers van de te verwachten
leegstand en die afzet tegen de haperende vraag door
opdrachtgevers en gebruikers, weet dat we het voorlopig
moeten doen met wat er staat. Zo heel veel nieuwbouw zal
er de komende jaren niet meer bijkomen. Maar veel kansen
tot herontwikkeling zijn er wel. Herontwikkeling als aanjager
van de economie’, aldus Frank Strolenberg (Nationaal
Programma Herbestemming).

Voormalige Jozefschool annex sociéteit Wehe - den
Hoorn

De voormalige Jozefschool, in oorsprong daterend uit 1873,
is haar oorspronkelijke functie van katholieke basisschool
in de tachtiger jaren van de vorige eeuw kwijtgeraakt. Ook
de activiteiten van de kerkelijke verenigingen zijn toen naar
elders uitgeweken. Het gebouw is in 1989 verkocht aan
mevrouw M.H. Pauptit, die alleen hetachterste deelin gebruik
heeft als woon- en atelierruimte. Tien jaar later wordt het
pand aangewezen als rijksmonument. In de redengevende
omschrijving is opgenomen dat in 1989 is begonnen met
de verbouw van het school annex sociéteitsgebouw tot
woonhuis met atelier en expositieruimte. Deze restauratie
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en verbouw zijn tot op heden nog niet voltooid. Op 15
januari 2009 heeft de gemeente vergunning verleend voor
een nieuw restauratie- en verbouwplan. Ook hier is tot op
heden helaas geen uitvoering aan gegeven. Met tot gevolg
dat het pand zienderogen achteruit is gegaan. De staat
van onderhoud heeft inmiddels een kritiek punt bereikt. De
Stichting Herstel Erfgoed De Marne trekt zich het lot van dit
bijzondere monument aan. Mede dankzij een subsidie in het
kader van de subsidieregeling stimulering herbestemming
monumenten zijn inmiddels noodmaatregelen getroffen om
verder verval te voorkomen. Ook is een haalbaarheidstudie
opgestart naar mogelijkheden voor herbestemming van het
monument.

Mevrouw Pauptit heeft, in samenspel met de Stichting
Herstel Erfgoed De Marne, Libau opdracht gegeven om, in
samenwerking met DBF, een onderzoek uit te voeren naar
de haalbaarheid van herbestemming van de voormalige
school annex sociéteitsgebouw. De haalbaarheidstudie
is uitgevoerd om inzichtelijk te maken wat de eventuele
kosten, rendementen

mogelijkheden, beperkingen,

en risico’s van herbestemming zijn. Libau heeft in
samenwerking met DBF op basis van onderzoek naar onder
meer de ruimtelijke, planologische en economische

situatie een drietal varianten voor nieuw gebruik geschetst.
Deze plannen zijn vervolgens doorgerekend. De uitkomsten
van de haalbaarheidsstudie worden in de voorliggende

rapportage gepresenteerd.

Naast de geschetste en onderzochte varianten zijn er
andere mogelijk haalbare herbestemmingen denkbaar. Dit
onderzoek heeft zich echter op het drietal varianten gericht
welke het meest haalbaar lijken te zijn.

1.2 Leeswijzer

De haalbaarheidstudie bestaat uit twee delen:

1. De kaderstudie waarin de eigenschappen van het
gebouw en de randvoorwaarden voor ontwikkeling worden
Onderdeel
locatieanalyse (omgeving, ruimtelijk en gemeentelijk

onderzocht. van de kaderstudie zijn een
beleid), een bouw- en cultuurhistorische verkenning, een
archeologische verkenning en een bouwtechnische
opname. In de kaderstudie zijn, los van de doorlopende
tekst, specifieke thema’s nader uitgewerkt. Hiermee is
geprobeerd om inzage te geven in de achtergronden van
het ontstaan en het gebruik van de Jozefschool annex
sociéteit.

2. De ontwikkelingsstudie bouwt voort op de bevindingen
uit de kaderstudie en onderzoekt de kansen voor
herbestemming. Hierin zijn een marktverkenning, een
programmatische verkenning, ruimtelijke viekkenplannen,
kostenramingen, een
exploitatiemogelijkheden en een risicoanalyse opgenomen.

verkenning van subsidie- en

Na de uitwerking van bovengenoemde studies volgt de
conclusie, waarbij ook aanbevelingen worden gedaan voor
de vervolgaanpak van het project



1.3 Algemene locatiegegevens

Ligging in de regio

Het dorp Wehe - den Hoorn ligt in de gemeente De Marne, Gebouwnaam: voormalige Sint Josephschool Gebouwkenmerken
op zo’n 15 autominuten van Lauwersoog (Nationaal Park) en Sint Ludgerussociéteit Eigenaar: Mevr. M.H. Pauptit
en 30 autominuten van Groningen, direct ten noorden Straat: Mernaweg 55 Soort gebouw: Voormalige school annex
van de kruising van de provinciale wegen N361 en N983. Postcode: 9964 AR sociéteit.
De dorpen Leens (voorzieningen, borg Verhildersum) Plaats: Wehe — den Hoorn Huidig gebruik: woonhuis met atelier
en Eenrum (voorzieningen, beschermd dorpsgezicht) Kadastrale aanduiding: Gemeente Leens, Sectie M nr. (woonbestemming)
en Pieterburen (onder andere zeehondencréche en het 417 Bouwijaar: 1873 (uitbreidingen 1879, 1920
startpunt van het Pieterpad) liggen op kwartier tot een half en 1950)
uurtje fietsen van het dorp. Perceelsgrootte: +/- 550 m2
Status: Rijksmonument, nr. 509435
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KATHOLIEK LEVEN IN DE MARNE

Lange tijd is het katholieke geloof in De Marne van

overheidswege onderdrukt. Nadat Groningen in de
Tachtigjarige Oorlog is veroverd op de Spanjaarden
treedt de provincie van Stad en Lande in 1594 toe tot de
Republiek der Zeven Verenigde Nederlanden. Daarbij
wordt het gereformeerde geloof van hogerhand ingevoerd
en opgelegd. Het katholieke geloof wordt bestreden.
Zo bepaalt het traktaat van Reductie onder meer dat
Katholieken geen maatschappelijke functies kunnen
bekleden. Niettemin is een deel van de bevolking altijd
katholiek gebleven, onder meer door de aanwezigheid
van enkele katholieke jonkers in de omgeving van
Den Hoorn (op de borgen Lulema te Warfhuizen en
Saaksumborg te Baflo), maar ook bepaalde eigenerfde

boeren, middenstanders en arbeiders blijven katholiek.

Jezuieten zetten zich in voor deze groepen. Den Hoorn
ligt centraal in het missiegebied van de Jezuietenorde.
Den Hoorn is al in de zeventiende eeuw een van de vier
katholieke districten of staties in de provincie (naast
Uithuizen, Appingedam en Bedum). De statie Den Hoorn
beslaat het gebied van de voormalige gemeenten Leens,
Ulrum, Kloosterburen, Eenrum, Baflo en Winsum.

De Elisabethvereniging te Den Hoorn circa 1900. Bron: E.
Werff, J. Bos et al: Katholieken in De Marne sinds 1594: in
en rond de parochies Wehe — den Hoorn en Kloosterburen.
Bedum 2009
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Vaandel van de Sint Bonifatiusparochie te Wehe — den Hoorn

met H. Liudger. Bron: E. Werff, J. Bos et al: Katholieken in De
Marne sinds 1594: in en rond de parochies Wehe — den Hoorn
en Kloosterburen. Bedum 2009

In 1731 nemen de Staten van Groningen een plakkaat
tegen de katholieken over, waarin officieel is vastgelegd
dat de katholieken kunnen beschikken over een eigen
kerkgebouw. Voorwaarden zijn wel dat toestemming
moet worden gevraagd en het gebouw het uiterlijk moet
hebben van een gewoon woonhuis om geen aanstoot
te geven. Kort na het verschijnen van het plakkaat, in
1733, wordt in Den Hoorn de eerste kerk gebouwd. Na
de bouw van deze kerk ontstaat in Den Hoorn geleidelijk
een concentratie van katholieken. Katholieken zijn in
De Marne van oudsher behoorlijk verspreid. Alleen in
Kloosterburen woont een grotere groep bij elkaar. De kerk
in Den Hoorn blijkt al gauw te klein. In 1754 volgt de bouw
van een nieuwe kerk op ‘t Hoogje. Nadat ten tijde van de
Bataafse Republiek officieel geloofsvrijheid is ingesteld,
wordt de ‘armoedige schuurkerk’, inmiddels bouwvallig
en wederom te klein, vervangen door een nieuwe kerk.
Baron van Asbeck schenkt hiervoor een bouwterrein. In
1803 wordt de nieuwe kerk gebouwd naast de pastorie
in het bebouwingslint van Den Hoorn. In Kloosterburen
wordt in 1841 een eigen statie ingesteld.

Na de Nederlandse grondwet van 1848 volgt het herstel
van de katholieke kerkelijke hiérarchie in 1853. De
provincie Groningen valt hierbij onder het aartsbisdom
Utrecht. De staties worden omgevormd tot parochies.
Patroon van de parochie van Den Hoorn wordt H.
Bonifatius, de apostel der Friezen. Vanuit het episcopaat
worden pastoors gestimuleerd het godsdienstige leven
en de opvoeding in het geloof uit te bouwen. In het
bisschoppelijk mandement van 1868 uit de kerkelijke
overheid de wens dat er in iedere parochie een katholieke
lagere school gesticht gaat worden.Een verzoek van het
kerkbestuur in 1871 voor vergroting van de kerk wordt
afgewezen, onder meer vanwege het feit dat dertig jaar
eerder in Kloosterburen een nieuwe parochie is ontstaan.



Uitbreiding van het kerkgebouw wordt niet noodzakelijk
geacht. De aartsbisschop, Mgr. A.J. Schaepman, stelt voor
in plaats daarvan een school te bouwen. In Den Hoorn komt
vervolgens de eerste katholieke school van de provincie
tot stand. Gevolgd door scholen te Groningen, Veendam
en Kloosterburen in 1873." Mogelijk heeft het oprichten
van eigen scholen het proces van samentrekken van
katholieken versneld. Hierdoor zijn in Noord-Groningen
enkele sterk rooms gekleurde nederzettingen ontstaan,
waarvan Den Hoorn een duidelijk voorbeeld is.

Naast kerk en school ontstaan binnen de parochies ook
andere verbanden die de katholieke identiteit uitdrukken
en waarbinnen gelijkgezinde gelovigen elkaar kunnen
vinden. Eind negentiende eeuw wordt de katholieke
identiteit meer en meer bewust beleefd en uitgedragen.

Geleidelijk herkenbare

worden katholieken een

confessionele zuil. Pastoors ontplooien in hun

gemeenschappen nieuwe initiatieven waarmee het
katholieke volksdeel zich verder kan emanciperen. In 1871
wordt in Den Hoorn een gebedsbroederschap opgericht,
de Broederschap van de Eeuwigdurende Aanbidding en
in 1891 de Broederschap van het H. Sacrament. Voor
vrouwenwordtvermoedelijkin 1878 de Elisabethvereniging
opgericht. Belangrijk is ook de oprichting in 1878 van
een mannenvereniging, de Ludgerusvereniging. Doel is
het stimuleren van “Christelijke eensgezindheid onder
jongelieden en mannen van alle standen”." De vereniging
biedt enerzijds ontspanning en vorming binnen katholiek
clubverband voor leden van 16 jaar en ouder, en fungeert
anderzijds ook als begrafenisvereniging; de leden dragen

bij toerbeurt de kist.

Toneelclub op het podium van de sociéteit, begin jaren

vijftig van de twintigste eeuw. Bron: E. Werff, J. Bos et al:
Katholieken in De Marne sinds 1594: in en rond de parochies
Wehe — den Hoorn en Kloosterburen. Bedum 2009

Jongerenkoor van de Sint Bonifatiusparochie, 1974. Bron: E.
Werff, J. Bos et al: Katholieken in De Marne sinds 1594: in
en rond de parochies Wehe — den Hoorn en Kloosterburen.
Bedum 2009

Inhetsociéteitsgebouwuit1879vindeniederezondagavond
bijeenkomsten plaats van de Ludgerusvereniging. Rond
1905 beschikt de vereniging over een eigen bibliotheek
om “het godsdienstige, zedelijke en het maatschappelijke
leven te bevorderen”.” Het sociéteitsgebouw fungeert als
parochiecentrum waar tal van verenigingen onderdak
vinden. Zo wordt in 1919 een afdeling van de R.K. Bond
voor landarbeiders opgericht. En onder leiding van pastoor
Oostveen de katholieke toneelvereniging ‘Kunst is leven’.
De catechisatie vindt plaats in een ruimte gesitueerd
tussen de school en de sociéteit. In de jaren dertig van de
twintigste eeuw vinden hier ook de bijeenkomsten plaats

van de verkenners van de Katholieke Jeugd Centrale.

Om het verenigingsleven na de Tweede Wereldoorlog
opnieuw kansen te bieden, wordt in 1950 begonnen
met uitbreiding van het sociéteitsgebouw St. Ludgerus,
door de onderwijzerswoning bij de verenigingsruimten te
betrekken. De verenigingsruimte is nade verbouwing onder
meer uitgerust met een toneel. Naast de toneelvereniging
houden ook het zangkoor en het jongerenkoor hier hun
repetities. Gedurende de jaren zestig van de twintigste
eeuw loopt het bezoek aan het verenigingsgebouw
sterk terug.
opgeheven omdat zij geen dragers meer kan leveren voor

In 1970 wordt de Ludgerusvereniging

begrafenissen. Daarmee vervalt ook het beheer van het
parochiehuis door de Ludgerusvereniging. Hoewel de
exploitatie zorgelijk is, gaat een aantal vaste activiteiten
gewoon door, zoals de bejaardensoos en het jeugd- en
jongerenwerk. Na de bouw van de nieuwe school komt het
parochiehuis echter leeg te staan. De pastorie heeft de
functies van het parochiehuis overgenomen. De verkoop
in 1989 betekent het einde van de 110-jarige relatie met de
katholieke gemeenschap. Nog altijd hebben veel mensen
herinneringen aan de oude school en het parochiecentrum
en de activiteiten die daar hebben plaatsgevonden.
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2.1 Locatieanalyse

Landschap

Wehe - den Hoorn ligt op de grens van het oude
kwelderlandschap met het Land van Aagt. Het oude
kwelderlandschap kenmerkt zich door de afwisseling van
kwelderwallen en —vlakten. Op de kwelderwallen liggen
de dorpen, zoals Wehe - den Hoorn. De kwelderviakten
hebben een open karakter met vrijliggende (reeksen)
boerderijen als “eilanden” in de ruimte. Het Land van Aagt
is het restant van een voormalige zee-arm. In vroeger tijden
stond de Hunze hier in open verbinding met de zee. Dit
landschapstype is vrijwel onbebouwd en herkenbaar door
haar grote mate van openheid. Vrijwel alle dorpen in De
Marne zijn van oudsher goed bereikbaar per water. Dit
geldt ook voor Wehe - den Hoorn, met haar ligging aan de
Kromme Raken (een restant van het stroomsysteem van de
Hunze). Veelal liggen de dorpen met hun haventjes aan een
uiteinde van een waterloop. Wehe - den Hoorn vormt hierop
een uitzondering. Het dorp ligt in een ‘ruit’ met waterlopen
Kromme Raken-Hoornse Vaart-Warfhuisterloopdiep.

1. oudste kwelderwallen
2. centrale welving
3. haakvormige kwelderwallen

- kustpolders
|:| waddenzee

Landschapstypen

- voormalige zeearmen
|:| oude kwelderlandschappen *

0 wermen

Land van Aagt
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De gemeente De Marne is een echte plattelandsgemeente
en naast de visserij speelt de landbouw een belangrijke
rol voor wat betreft de werkgelegenheid en het landschap.
Het merendeel van de agrarische bedrijven in De Marne
houdt zich bezig met akkerbouw. De condities hiervoor zijn
uitstekend. De zeeklei is vruchtbaar en door de ligging ten
opzichte van de Waddenzee is het klimaat gematigd en is
de ziektedruk laag. De producten van de akkerbouwers
in de gemeente De Marne staan internationaal hoog
aangeschreven, met name voor wat betreft de teelt van
pootaardappelen. Dit pootgoed vindt aftrek over de gehele
wereld. Daarnaast worden de laatste jaren op kleinschalige
basis ‘vergeten’ soorten aardappelen voor consumtie
geteelt. In het dorp Hornhuizen wordt, gekoppeld aan de
aardappeloogst, sinds een aantal jaren een culinair en
cultureel getint aardappelfeest georganiseerd. Bij het
nadenken overhethergebruik vande voormalige Jozefschool
in Wehe den Hoorn, middenin het ‘aardappelland’, kan
worden aangehaakt op de beschreven ontwikkelingen.

Wehe - den Hoorn

Het dorp Wehe - den Hoorn bestaat eigenlijk uit twee dorpen
die aan het eind van de 19e en begin 20e eeuw langs de
Mernaweg aan elkaar zijn gegroeid. Wehe is een rechthoekig
wierdedorp. De rechthoekige wierde ligt globaal tussen de
historische routes Docter G. Redekerstraat-Mernaweg,
Kerkstraat, Meester Rijkenspad. De kerk markeert de
zuidelijke flank van de wierde. Ten noordwesten van Wehe
heeft een borg, de Starkenborg, gestaan.

Herbestemming Jozefschool
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Deze borg is gesloopt maar het borgterrein is nog
herkenbaar en onderdeel van een dorpsommetje. Den
Hoorn is van oorsprong een dijkdorp langs de oevers van
de Kromme Raken even ten oosten van de T-splitsing van
de Mernaweg met de Warfhuisterweg. De historische kern
is in de bebouwing nog herkenbaar door het compacte
straatprofiel, de gevarieerde rooilijin en de historische
bebouwing. Eind 19e eeuw en begin 20e eeuw is het
gebied rondom de T-splitsing bebouwd geraakt. Als gevolg
van de uitstekende bereikbaarheid over ‘weg’ en ‘water’
nam de bedrijvigheid een vlucht. De zadengroothandel ten
noordwesten van de historische kern vormt hiervan nog een
overblijfsel. In de oksel van de T-splitsing zijn in het begin van
de 20e eeuw de Bonifatiuskerk en de Jozefschool gebouwd.
Ten noorden van Wehe - den Hoorn ligt een uitgestrekt
dorpsbos. Dit dorpsbos is bij de ruilverkaveling aangelegd
ter compensatie van het verlies aan groenelementen in het
landschap. Het dorpsbos markeert de ligging van het dorp
op de kwelderwal en de overgang naar het Land van Aagt.
Door dit boscomplex is een dorpsommetje, als informele
verbinding tussen de dorpen, aangelegd. Tenslotte: Wehe -
den Hoorn is een levendig dorp.

In het dorp zijn (voortgezet) onderwijsvoorzieningen,
horeca  gelegenheden  (café, cafetaria), diverse
overnachtingsmogelijkheden (hotel, camping, bed and
breakfast), recreatieve voorzieningen (kanoverhuur, Wad’n
fun, manege), culturele voorzieningen (galeries, Marnehoes)
en een speeltuinvereniging aanwezig. Overigens is het
dorp voor de dagelijkse boodschappen aangewezen op het
naburige Leens of Eenrum.

TT) galerie/museum

eetgelegenheid

onderwijs camping

Legenda

fietspad cafe

@ wandelpad theater Marnehoes
@ manege @ speeltuin

PN @

@

OH®®O

kanoverhuur

aanlegsteigers Kromme
Raken

voormalige borg met borg
terreinen

kerk

overnachting

Voorzieningen Wehe den Hoorn, afbeelding Structuurvisie De
Marne deel I: Ruimtelijke kernkwaliteiten
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Plangebied en omgeving

De voormalige Jozefschool is momenteel in gebruik als
woning (met atelier). Ten westen van de voormalige school
staat de Bonifatiuskerk met de pastorie. Alhoewel de kerk
en de pastorie enerzijds en de Jozefschool anderzijds
zijn gebouwd in verschillende architectonische stijlen zijn
deze gebouwen als één ruimtelijk samenhangend geheel
afleesbaar. Dit wordt veroorzaakt doordat de gebouwen
zich presenteren op één groen voetstuk met een ingetogen,
sobere vormgeving. Uit analyse van de beeldbank van
Groningen is gebleken dat dit voetstuk van oudsher een
inrichting met boombeplanting had en was afgeschermd
van de openbare ruimte met een eenvoudig hekwerk.
Doordat de Bonifatiuskerk ten opzichte van de bebouwing
in de historische kern is terug geplaatst, is op T-splitsing
een groen dorpsplein ontstaan. De voormalige Jozefschool
vormt een schakel tussen de bebouwing in de historische
kern en dit groene plein. De openbare ruimte ter plaatse van
de historische kern heeft een compact en stenig karakter.
Vanaf een aantal pleintjes is er vanuit de historische kern
zicht op de Kromme Raken. Bij deze pleintjes zijn ook
steigers aanwezig zodat men bij het water kan komen.
Daarentegen heeft de openbare ruimte ten westen van het
groene dorpsplein, tussen Den Hoorn en Wehe, een ruim
profiel met laanbeplanting.

Herbestemming Jozefschool
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Aan de achterzijde van de voormalige school liggen
een groene wereld met de pastorietuin en de huidige
schoolplein. De pastorietuin,
met enkele parkeerplaatsen voor de pastorie, kent een

Jozefschool met haar
sobere inrichting met aan de zuidzijde een waterpartij. De
Jozefschool wordt met de auto ontsloten vanaf de zuidzijde.
Hier zijn ook enkele parkeerplaatsen gesitueerd. Tussen de
pastorietuin en het schoolplein loopt een wandelroute naar
de begraafplaats. Met name het met hagen omzoomde pad
ten zuiden van de pastorietuin is fraai.

Plankaart vigerend bestemmingsplan

In het kader van de nieuwe structuurvisie voor De Marne
is een beleidsanalyse verricht. Uit deze beleidsanalyse
kwam onder andere naar voren dat het dorp anders dan
vele andere dorpen in de gemeente geen eigen dorpsvisie
heeft. In het kader van het Woon- en leefbaarheidsplan en
het recentelijk opgestelde Integraal Huisvestingsplan is
besloten dat het basisonderwijs in het dorp behouden blijft.
Verder wordt in het kader van het gemeentelijk verkeers-
en vervoerplan (GVVP) een herinrichting van de openbare
ruimte in de dorpskern geagendeerd.

Kromme Raken met aanlegsteiger

Tenslotteisinhetvigerendebestemmingsplande Jozefschool
overeenkomstig het huidige gebruik als woning (met
atelier) bestemd als ‘wonen’. De bebouwingsmogelijkheden
op basis van het bestemmingsplan stemmen nagenoeg
overeen met de huidige contouren van het gebouw (het
perceel, behorend bij de Jozefschool, is immers ook vrijwel
bebouwd). Tot slot is de Jozefschool aangemerkt als een
karakteristiek gebouw.

Historische foto Bonifatiuskerk
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Kwaliteiten

Vanuit een stedenbouwkundige invalshoek beschikken het
dorp Den Hoorn en de voormalige Jozefschool en haar
omgeving over een aantal kwaliteiten:

- (Auto) bereikbaarheid vanuit de regio.

- Nabijheid toeristische ‘trekkers’ zoals het
Lauwersmeergebied, Pieterburen en de stad
Groningen.

- Landschappelijke variatie ‘oude’
kwelderlandschappen’ en ‘Land van Aagt’.

- Gunstige ligging in het netwerk van
waterlopen zoals de Kromme Raken.

- Dagelijkse voorzieningen binnen fietsafstand
(Leens, Eenrum).

- Levendig dorp met onderwijsvoorzieningen en
tal van recreatieve functies.

- Historische kern van het dijkdorp Den Hoorn
is nog herkenbaar.

- Aanwezigheid van karakteristieke bebouwing
met als climax de Bonifatiuskerk

- Aanwezigheid van uitgestrekt dorpsbos
dorpsommetje.

- Ligging van de voormalige Jozefschool op een
markante plek in het dorp (groen dorpsplein
op de T-splitsing).

- De voormalige Jozefschool vormt samen met
de Bonifatiuskerk een stedenbouwkundig
ensemble.

Herbestemming Jozefschool

X

&

x groene

pleinruimte.., _

Katholiek ensemble met
Bonifatiuskerk en Sint
Jozefschool

Bonifatiuskerk

overige karakteristieke
bebouwing

<

groen voetstuk katholiek
ensemble

kl bebouwing dorpsplein

/ overhoekse oriéntatie Sint
Jozefschool

zicht op Land
van Aagt/Eenrum

50m

0
I _—

9 wandelpad

Kromme Raken

&Y
y>(\ pleintje

4/ zicht op Land van Aagt/Eenrum

W

N

Kwaliteiten voormalige Jozefkerk en omgeving




Kansen
Wij zien daarnaast een drietal kansen bij de herbestemming
van de voormalige Jozefschool:

De omgeving van de voormalige Jozefschool kan
worden verbeterd door de samenwerking te zoeken
met de Bonifatiuskerk en de huidige Jozefschool.
Zo kan het groene dorpsplein worden

heringericht zodat deze meer verblijfskwaliteit

krijgt.

Aan de achterzijde kunnen de pastorietuin, de

tuin van deze voormalige Jozefschool en het huidige
schoolplein worden samengevoegd zodat een
aantrekkelijke, multifunctionele tuin ontstaat.

De huidige Jozefschool heeft uitbreidingsplannen. In
plaats van nieuwbouw zou het vanuit de
voorliggende herbestemmingsopgave interessant
zijn om deze uitbreiding te realiseren in de
voormalige Jozefschool. Mocht dit niet mogelijk

zijn, lijkt een herbestemming als ‘werklocatie’
vanwege de goede bereikbaarheid en/of een
recreatieve herbestemming (complementair aan de
aanwezige recreatieve voorzieningen) voor de hand.
De geplande herinrichting in het kader van

het gemeentelijk verkeers- en vervoersplan biedt
kansen om de openbare ruimte aan te pakken en
bijvoorbeeld de historische kern van het dorp en het
dorpsplein een kwaliteitsimpuls te geven en de
relatie van de voormalige Jozefschool

met de Kromme Raken te versterken.

Tot slot vormen ‘parkeren’ en de huidige planologisch

juridischeregelingin hetbestemmingsplan aandachtspunten

bij de herbestemming van de voormalige Jozefschool. Bij

herbestemming met andere functies dan ‘wonen’ is een

wijziging van het vigerende bestemmingsplan noodzakelijk.

herinrichting openbare ruimte
(in kader GVVP)

herinrichting dorpsplein/
verblijfsplek

l(-\\ samenwerking /afstemming
gebruik

I 2

zicht op Land
van Aagt/Eenrum

0 50m
| - L

gemeenschappelijke P aandachtspunt parkeren
binnentuin

herinrichting waterplein

aantrekkelijke (nieuwe)
wandelpaden

Kansen voormalige Jozefkerk en omgeving



Plechtige hernieuwing van de doopbeloften, Den Hoorn 1935. Foto gemaakt in de portiek van het schoolgebouw. Bron: E. Werff, J.
Bos et al: Katholieken in De Marne sinds 1594: in en rond de parochies Wehe — den Hoorn en Kloosterburen. Bedum 2009.

Herbestemming Jozefschool




2.2 Bouw- en cultuurhistorische
verkenning

Inleiding

De bouw- en cultuurhistorische verkenning heeft tot doel
het inzichtelijk maken van de monumentale waarden van
het gebouw. Deze waarden zijn belangrijke onderleggers
voor de restauratie, renovatie en herbestemming van het
gebouw.

De voormalige Sint Jozefschool- annex sociéteitsgebouw
Sint Ludgerus, in oorsprong daterend uit 1873, maakt
deel uit van een monumentaal complex bestaande uit de
rooms-katholieke Sint Bonifatiuskerk en pastorie daterend
uit respectievelijk 1927 en 1926 en een rooms-katholieke
begraafplaats met rouwkapel uit omstreeks 1873 met
een begraafplaatshek uit omstreeks 1927. Vanwege
de ontstaansgeschiedenis, de ruimtelijk-visuele en de
voormalige functionele relaties hangen de monumentale
waarden van de voormalige school- annex sociéteit in

belangrijke mate samen met die van het complex als geheel.

Om de monumentale waarden in kaart te brengen en zo goed
mogelijk te behouden tijdens restauratie en herbestemming,
wordt de voormalige school- annex sociéteit getoetst aan
de volgende criteria:

- Situatief-ruimtelijke beeldwaarde

- Cultuurhistorische waarde

- Architectuurhistorische en bouwhistorische
waarde

- Zeldzaamheid

Situatief-ruimtelijke beeldwaarde

De voormalige school annex sociéteit levert een belangrijke
bijdrage aan de ruimtelijke kwaliteit van de omgeving.
Hierbij spelen complexwaarden een bepalende rol. Het
rooms-katholieke complex van
en pastorie is zeer beeldbepalend gesitueerd op een
driesprong van de doorgaande weg van Wehe - den Hoorn

school/sociéteit, kerk

naar Mensingeweer met de weg naar het dorp Warfhuizen.
Door de aanwezigheid van de toren is het complex van
grote afstand zichtbaar. Door de omvang en het specifieke
silhouet vormt de toren een duidelijk herkenningspunt
in het open kleilandschap. Hoewel de kerk met toren en
pastorie enerzijds en de voormalige school annex sociéteit
anderzijds zijn gebouwd in verschillende architectonische
stijlen, zijn deze gebouwen als een ruimtelijk samenhangend
geheel afleesbaar. Deze samenhang is mede het gevolg
van de pleinvormige, groene ruimte die voor de gebouwen
aanwezig is. Bovendien bestaat het complex uit bijzondere
bebouwing die voor wat betreft de gebouwtypen en de
architectuur duidelijk afwijkt van de omliggende (woon)
bebouwing. Aan de Mernaweg vormt de neogotische
voormalige school / sociéteit een schakel tussen de (woon)
bebouwing van Den Hoorn en het groene plein met kerk,
toren en pastorie. De kerk ligt ver teruggeplaatst ten opzichte
van de rooilijn van de woonbebouwing aan de Mernaweg.
De voormalige school annex sociéteit ligt nagenoeg in de
rooilijn van de woonbebouwing, en markeert de overgang.
Ook qua schaal en maat vormt de voormalige school annex
sociéteit een ‘tussenstap’ tussen de woonbebouwing en de
forse kerk met toren.

Tussen de voormalige school en het koor van de kerk
loopt een pad richting het zuiden, dat veel wordt gebruikt
als route naar het achterliggende schoolgebouw. Dit pad
heeft deel uitgemaakt van de processionele route tussen de
kerk en de katholieke begraafplaats. Katholieke processies
mochten in het verleden niet plaatsvinden over de openbare

weg en moesten dus over kerkelijk grondgebied lopen.
Voor de beleving van het pad is de rechter zijgevel van
de voormalige school annex sociéteit van groot belang.
Mede door het grotendeels dichtmetselen van één van
de schoolvensters kent echter juist deze gevel een meer
gesloten karakter dan de overige gevels van het gebouw.
Samengevat kent de voormalige school annex sociéteit
een hoge stedenbouwkundige waarde vanwege de
beeldbepalende ligging midden in Den Hoorn. De ligging
van de voormalige school annex sociéteit binnen het cluster
van (van oorsprong) katholieke gebouwen is daarnaast
zeer bepalend voor de situatief-ruimtelijke beeldwaarde.
Binnen het katholieke cluster dat wordt gevormd door
de voormalige school annex sociéteit, kerk met toren en
de pastorie bestaan duidelijk historisch-functionele en
visueel-ruimtelijke relaties. De geclusterde situering en de
bijzondere, kwalitatief hoogwaardige vormgeving van de
onderdelen van het complex dragen bij aan het waardevolle
beeld. Bijzondere, kwalitatief hoogwaardige vormgeving
van de onderdelen van het complex dragen bij aan het
waardevolle beeld.

Gezicht op Den Hoorn na 1920
(Bron:www.beeldbankgroningen.nl)
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Katholiek lager onderwijs

Katholieke kinderen gaan aanvankelijk naar de plaatselijke
dorpsschool, vanouds een hervormde instelling. Katholiek
onderwijs vormt in de tweede helft van de negentiende
eeuw een nieuw aandachtspunt. In 1868 vaardigen de
bisschoppen een mandement uit met de nadrukkelijke
aanbeveling om eigen katholieke scholen te stichten.
Onderwijs wordt gezien als een belangrijke basis voor de
emancipatie van de katholieken.

Vanaf 1857 is het toegestaan om bijzondere lagere scholen
op te richten. In dat jaar wordt de lager onderwijswet
van kracht. Deze wet regelt de vrijheid van onderwijs
zoals in de grondwet van 1848 is verankerd. Wel is het
zo dat de bijzondere lagere scholen niet in aanmerking
komen voor overheidssubsidies. Pas in 1917 zou met de
nieuwe wet op het lager onderwijs het bijzonder onderwijs
worden gelijkgesteld aan het openbaar onderwijs. Op
grond van de wet kunnen de schoolbesturen van het rijk
subsidie krijgen voor onderhoud van het gebouw en voor
schoolmiddelen.

In 1857 vindt de regering het ook niet nodig om met

specifieke voorschriften over de schoolgebouwen
te komen. Zo wordt in de lager onderwijswet niets
opgenomen over het beschikbare vloeropperviak
of de luchtinhoud per leerling. Wel geeft de wet de
schoolopzieners de mogelijkheid scholen af te keuren,
bijvoorbeeld wanneer de opzieners constateren dat het
gebouw schadelijk is voor de gezondheid. Geleidelijk
groeit in de tweede helft van de negentiende eeuw echter
de aandacht voor schoolhygiéne, mede onder invioed
van medische publicaties. De algemene opvatting is dat

wanneer het onderwijs tot de verantwoordelijkheid van de
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overheid behoort, de overheid ook zou moeten toezien op
de gezondheid van leerlingen. Vijf jaar na de bouw van de
Sint Josephschool, in 1878, komt een nieuwe onderwijswet
tot stand. Het afkeuren van schoollokalen wordt een zaak
van de geneeskundige inspectie, en de bestekken moeten
worden goedgekeurd door de schoolopziener. In de wet
zijn echter nog altijd geen algemene regels opgenomen
voor de bouw van scholen. De inspecteurs streven naar
een zuiver klassikaal onderwijs, met een systeem van
jaarklassen van eenzelfde onderwijsniveau, met een
eigen lokaal en een eigen onderwijzer. Op het platteland
van Groningen staat de realiteit in 1870 hier verre van.
Bijna alle scholen met meer dan 100 leerlingen zijn in
slechts twee of drie lokalen opgedeeld. Kleinere scholen
beschikken vaak over slechts één lokaal. Scholen zijn
niet uitgevoerd met gangen; de entree is via een (vaak
inpandig) portaal. Toch is de verbetering van de kwaliteit
van de schoolgebouwen sinds 1857 merkbaar."
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Rooms-katholieke lagere school te Kloosterburen met
rechts de meesterwoning, circa 1910. Bron: H. Bruijel — van
der Palm, T. Dohle, A. de Valk & R. de Windt: Scholen in

Groningen: De ontwikkeling van het schoolgebouw voor het
lager onderwijs in stad en land 1800-1940, p. 32.

In het licht van het algemene beeld van scholen rond
1870 is de Sint Josephschool te Den Hoorn opmerkelijk
te noemen. Niet alleen is het de eerste katholieke school
in de provincie, maar ook het gebouwtype wijkt af van
het gangbare type. Zo is de school niet uitgevoerd met
een entreeportaal, maar voorzien van een gang over de
volle breedte van de achtergevel. Deze gang bevindt zich
op dezelfde plaats als de huidige gang in de voormalige
school. Wel is de gang bij een verbouwing iets versmald.
De school te Kloosterburen, die een jaar later eveneens
naar ontwerp van Tepe is gebouwd, is wel voorzien van
een entreeportaal.

Na de Tweede Wereldoorlog komt in Den Hoorn ook
een katholieke kleuterschool tot stand. Eerst is sprake
van een geimproviseerde kleuterschool in de oude
pastorie. In 1952 wordt de kleuterschool onderbracht
in het sociéteitsgebouw. Als gevolg van de naoorlogse
geboortegolf neemt het aantal kleuters fors toe. In 1957
verbouwt men het sociéteitsgebouw om 20 kleuters te
kunnen opvangen. In 1965 krijgt de kleuterschool een
eigen gebouw in de vorm van een containergebouw.
Vanaf 1973 gaan de kleuters weer naar de openbare
kleuterschool in Wehe. Ten behoeve van de basisschool
wordt in 1983 gestart met de bouw van een nieuwe
drieklassige school met een gemeenschapsruimte. De
school, ontworpen door architectenbureau Martini, opent
in 1984 haar deuren.” Recent is de katholieke basisschool
samengevoegd met de openbare basisschool in Wehe.
De school wordt gevestigd in de katholieke basisschool
die daartoe wordt uitgebreid.



Heiligennamen

Sint Ludgerus / Ludger / Liudger

Nederlandse missionaris en rooms-katholieke bisschop
uit de achtste eeuw, later aangeduid als de ‘apostel der
Groningers’ vanwege zijn missiewerk in het gebied der
Friezen. Hij voltooit het werk waarvan evangeliepredikers
als Willibrord (patroonheilige Kloosterburen) en Bonifatius
(patroonheilige Den Hoorn) de grondleggers zijn geweest.
Liudger is bekend geworden door het verhaal van de
genezing van Bernlef in zijn levensbeschrijving. Tijdens
een van zijn reizen door het Groningerland ontmoet
Liudger de dichter in Helwerd. Hij tracht Bernlef tot het
christendom te bekeren. Bernlef zou daarop tegen Liudger
hebben gezegd: “Als uw God zo machtig is, toon mij dan
een teken”. Liudger legt daarop zijn handen op de ogen
van de bard en spreekt een gebed uit, waarna de blinde
man weer kan zien. Het verhaal van deze genezing gaat
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als een lopend vuurtje rond.

Sint Jozef / Joseph

Paus Pius IX heeft Jozef in 1870 -met het decreet
Quemadmodum Deus- uitgeroepen tot beschermer van
de Kerk. Dit decreet betekende een belangrijke impuls
voor de heiligenverering van Jozef. In de parochie Den
Hoorn komt dit tot uitdrukking in de naamgeving van de
school. Ook wordt in 1872 een nieuw heiligenbeeld van
Sint Jozef in de kerk geplaatst.

Cultuurhistorische waarde

De voormalige school annex sociéteit getuigt van het
bloeiende roomse leven in Den Hoorn. Het monument
vormt als onderdeel van het rooms-katholieke complex met
kerk, toren en pastorie een belangrijke uitdrukking van de
rooms-katholieke geloofsgemeenschap op het Groninger
Hoogeland (zie Katholiek leven in De Marne, p.8). Van
oudsher vormt Den Hoorn één van de katholieke enclaves
in het overwegend protestantse noorden van Nederland.
Daarnaast vormt het voormalige schoolgebouw een
belangwekkende, vroege uitdrukking van de ontwikkeling
van het bijzondere onderwijs in het derde kwart van de
negentiende eeuw (zie Katholiek lager onderwijs, p.22)
Katholiek onderwijs wordt vanaf deze periode door
de bisschoppen gezien als belangrijke basis voor de
emancipatie van de katholieken.
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Beeld van Sint Jozef uit 1872. Bron: E. Werff, J. Bos et al:

Katholieken in De Marne sinds 1594: in en rond de parochies
Wehe — den Hoorn en Kloosterburen. Bedum 2009
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Het sociéteitsgedeelte houdt verband met de bloei van
het katholieke verenigingsleven. Bepalend voor de
totstandkoming van de sociéteit is de oprichting van de
Ludgerusvereniging.

De diverse verenigingen die in de parochie zijn ontstaan
dragen bij aan het bewust beleven en uitdragen van de
eigen, katholieke identiteit. Binnen de parochie, met veelal
verspreid wonende leden, heeft de sociéteit gefungeerd als

brandpunt in het verenigingsleven.

Zowel de schoolfunctie als de sociéteitsfunctie komen
voort uit de emancipatie van de katholieken, het groeiende
zelfbewustzijn en de ontwikkeling van een eigen, katholieke
zuil aan het einde van de negentiende en het begin van
de twintigste eeuw. Gedurende meer dan 110 jaar vormen
zowel de school als de sociéteit belangrijke peilers onder
de katholieke gemeenschap. Het gebouw getuigt van de
aanpassingen voortkomend uit het veranderende gebruik
in deze lange periode, zoals het realiseren van een extra
schoollokaal in 1920 en het vergroten van de sociéteitszaal
in 1950 ten behoeve van het verenigingsleven van na de
Tweede Wereldoorlog.”

De cultuurhistorische waarde hangt tevens samen met
de verbondenheid met de school en het voormalige
parochiehuis die veel mensen ervaren. Veel oud-
schoolgangers en parochianen hebben herinneringen aan
de oude school en het parochiehuis en de activiteiten die

daar hebben plaatsgevonden.
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Architectuurhistorische en bouwhistorische
waarde

De voormalige school annex sociéteit kent een vrij complexe
bouw- en gebruiksgeschiedenis, bestaande uit verschillende
fasen (zie Overzicht bouw- en gebruiksgeschiedenis, p.26)."
Het gebouw heeft een rechthoekig grondvlak; in de gelede
opbouw en het dakenlandschap komen de verschillende
bouwdelen en —fasen tot uitdrukking. In kort bestek zijn
vier hoofdfasen aan te duiden. In 1873 start de bouw van
de St. Josephschool, een tweeklassige, katholieke lagere
school met aan de achterzijde een gang. Zes jaar later, in
1879, vindt de bouw plaats van de Ludgerussociéteit en
een dienstwoning ten behoeve van de hoofdonderwijzer.
Dit bouwdeel is geplaatst véér de St. Josephschool. De
zadeldaken met topgevels van de beide bouwdelen vormen
een fraai samenspel. Niet bekend is of beide gebouwen
meteen al zijn verbonden. Vervolgens wordt de school
in 1920 uitgebreid met een lokaal aan de achterzijde en
nevenruimten. In 1950 is de school verbouwd en wederom
uitgebreid met een lokaal aan de achterzijde. Bovendien is
de ruimte van de dienstwoning bij de eveneens verbouwde
sociéteit gevoegd. In 1989-1990 zijn tot slot enkele
ondergeschikte wijzigingen aangebracht in het kader van
de verbouw van de school annex sociéteit tot woonhuis met
atelier en expositieruimte.

In de redengevende omschrijving van het monument wordt
gesteld dat hetinterieur als gevolg van deze verbouwing niet
meer oorspronkelijk is en derhalve buiten de bescherming
valt. Ondanks dat de rijksbescherming betrekking heeft
op het casco en het exterieur, betekent dit niet dat in het
interieur geen waarden meer aanwezig zijn. Met name in
het voormalige sociéteitsgebouw zijn belangwekkende
onderdelen terug te vinden van de oorspronkelijke afwerking,
zoals het geprofileerde balkenplafond met oorspronkelijke
kleurstelling in de voormalige sociéteitszaal (mogelijk ook
nog aanwezig in de voormalige dienstwoning), de kleurige
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afwerking op het stucwerk van de binnenwanden van het
portaal, de hergebruikte traponderdelen met trappalen
voorzien van neogotisch snijwerk en de paneeldeuren uit
de bouwtijd. Voor het overige draagt het interieur vooral de
sporen van de verbouwing uit 1950 en het gebruik daarna.
De opeenvolgende wijzigingen zijn onlosmakelijk
verbonden met de gebruiksgeschiedenis van de school.
De wijzigingen getuigen van veranderende opvattingen
in relatie tot lager onderwijs en ontwikkelingen in het
katholieke verenigingsleven. Er is sprake van een gegroeid
geheel. De architecten van de verschillende bouwfasen,
H. Havinga in 1920 en W. Reitsema Tzn. in 1950 hebben
beiden rekenschap gegeven van de bestaande architectuur
en volumewerking. Wel heeft de verbouw van 1950 de
interne structuur van delen van het gebouw ingrijpend
gewijzigd. Bij de realisatie van beide uitbouwen is zowel
qua vormgeving als qua materiaalgebruik aansluiting
gezocht met het bestaande. Dit blijkt uit de toepassing van
topgevels, gevelindelingen, detaillering, baksteenkleur etc.
Wel zijn de opeenvolgende uitbreidingen herkenbaar als
latere toevoegingen door een steeds soberder detaillering.
Uit oogpunt van monumentenzorg vormt het school- en
sociéteitsgebouw een bouwkundige eenheid, die in zijn
totaliteit is beschermd.” In de redengevende omschrijving
wordt het monument mede vanwege de tamelijk hoge mate
van gaafheid van het exterieur gewaardeerd.

De voormalige school annex sociéteit is gebouwd in een
opmerkelijke neogotische architectuur, naar ontwerp van
W.V.A. Tepe. De neogotiek groeit na 1850 snel uit tot de
stijl die bij uitstek geschikt wordt geacht voor katholieke
bouwwerken. Het bouwbeleid wordt na het herstel van
de bisschoppelijke hiérarchie in 1853 veel meer dan
voorheen centraal bewaakt en gecodrdineerd. Specialisten
worden ingeschakeld voor het ontwerpen van katholieke
bouwwerken die zich door hun stijl onderscheiden van
profane en regionale architectuur.”

Detail metselwerk

Bekroning trappaal in neogotische stijl




Tepe is een van de belangrijkste architecten van de
neogotiek in Nederland. Kenmerkend voor Tepes gebouwen
is de uitgesproken neogotische vormgeving gerealiseerd
in baksteenarchitectuur met overwegend spaarzaam
gebruik van decoratieve elementen in het exterieur (zie
ook De neogotiek van Tepe, p.30). Naast vele katholieke
kerken omvat Tepes oeuvre ook gebouwtypen als scholen,
pastorieén en onderwijzerswoningen, waarvan de school in
Den Hoorn een vroeg, vermoedelijk zelfs eerste voorbeeld
is. Voor deze gebouwen hanteert Tepe een wat eenvoudiger
variantvan de neogotiek. Kenmerken van Tepes neogotische
architectuur die ook terug te vinden zijn in de Jozefschool:
baksteengebruik, pilasters / steunberen op de gevelhoeken
met aan de bovenzijde een afzaat en topgevels versierd
met nissen en pinakels, eveneens uitgevoerd in baksteen.
De gevels zijn verder voorzien van siermetselwerk in
de vorm van een overhoekse en een platte muizentand,
korfbogen boven vensters, boogtrommels ingevuld met
siermetselwerk en gevelankers met siersmeedwerk.

De voormalige school met dienstwoning annex sociéteit is
ook in typologisch opzicht van grote architectuurhistorische
betekenis. De voormalige school vormt een bijzondere
representant van de ontwikkeling in de scholenbouw
in het laatste kwart van de negentiende eeuw (zie ook
Katholiek lager onderwijs, p.22). Aanvankelijk wordt het
onderwijs in plattelandsgemeenschappen gegeven in
vaak een enkel schoollokaal, toegankelijk door een in- of
uitgebouwd portaaltje. Gedurende de negentiende eeuw
wordt ingezet op klassikaal onderwijs, waarbij de leerlingen
naar leeftijd over verschillende lokalen worden verdeeld.
De Jozefschool, bestemd voor een vrij beperkt aantal
leerlingen, is gebouwd als tweeklassige school. Bijzonder
is dat de lokalen toegankelijk zijn door een gang aan de
achterzijde. De typologische waarde is nog vergroot doordat
het schoolgebouw zes jaar na de bouw is uitgebreid met

een dienstwoning en een sociéteit.

Samenvattend kan worden gesteld dat het monument
een hoge typologische waarde vertegenwoordigd als
voorbeeld van een rooms-katholieke dorpsschool annex
sociéteitsgebouw en dienstwoning uit de tweede helft van
de 19de eeuw in de provincie Groningen. De bijzondere
architectuurhistorische kwaliteiten hangen samen met de
neogotische architectuur, die voor wat betreft het exterieur
tamelijk gaaf bewaard is gebleven. In het oeuvre van de
befaamde architect W.V.A. Tepe vormt de Jozefschool
een representant van één van de weinige vroege
schoolgebouwen. Tot slot vertegenwoordigen de bouw-
en gebruikssporen bouwhistorische waarde vanwege
het verhaal dat deze sporen vertellen over het meer
dan 110-jarige gebruik van het gebouw door de rooms-
katholieke gemeenschap in Den Hoorn en omstreken.

Zeldzaamheid

Van de hand van de vooraanstaande architect Tepe zijn
vijf schoolgebouwen bewaard gebleven. Naast de school
in Den Hoorn is slechts één andere onderwijsinstelling
opgenomen in de rijkslijst van beschermde monumenten,
te weten een bewaarschool en meisjesschool behorende
bij een kloostercomplex aan de Utrechtsestraatweg te
Nieuwegein. In Kloosterburen zijn de lagere school en de
bijpehorende dienstwoning van de hand van Tepe nog altijd
aanwezig, maar in de loop der tijd sterk gewijzigd.

Uniek voor de Jozefschool is bovendien dat de functie
van lagere school is gecombineerd met niet alleen een
dienstwoning maar ook een sociéteit/parochiehuis. Als
gevolg hiervan kent het monument een hoge typologische
zeldzaamheidswaarde.

Waardestelling

De voormalige school annex sociéteit kent sinds 1999 een
beschermde status als rijksmonument. De waardestelling
is bedoeld als richtsnoer voor de herbestemming. De
waardestelling is onafhankelijk en belangenvrij, dat wil
zeggen dat die alleen is gebaseerd op de cultuurhistorische
waarden, los van de bouwtechnische toestand,
gebruikersbelangen en financiéle aspecten.

Hoge cultuurhistorische waarde

- Het casco en het exterieur van de gebouwdelen uit
1873 en 1879.

- Het (exterieur van) het voormalige school- annex
sociéteitsgebouw kent een hoge stedenbouwkundige
en ensemblewaarde vanwege de beeldbepalende
ligging en als onderdeel van een cluster van rooms-
katholieke bebouwing in Den Hoorn, waarvan ook
de rijksmonumentale kerk met toren en pastorie deel
uitmaken.
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De neogotiek van Tepe

Wilhelm Victor Alfred Tepe (Amsterdam, 24 november
1840 - Dusseldorf, 23 november 1920) is na P.J.H. Cuypers
de belangrijkste architect van de neogotiek in Nederland.
Naar zijn ontwerp zijn meer dan 70 kerken gebouwd,
vooral in het toenmalige gebied van het aartsbisdom
Utrecht. Naast zijn opleiding aan de Classicistisch
gerichte Bauakademie van Berlijn, bestudeert Tepe het
werk van E.E. Viollet-le-Duc, de Franse expert op het
gebied van gotische architectuur. Ook werkt hij onder de
gezaghebbende Vincenz Statz aan de Dom te Keulen.

G.W. van Heukelum vereeuwigd in glas-in-lood. Bron: www.
collectieutrecht.nl.

Herbestemming Jozefschool

Rond 1870 komt Tepe in contact met Gerardus Wilhelminus
van Heukelum (1834-1910), toen kapelaan aan de Sint-
Catharinakathedraal te Utrecht. Van Heukelum heeft in
1869 het Sint-Bernulphusgilde opgericht om zijn ideeén
over kerkelijke kunst uit te dragen onder geestelijken, en
later ook leken. In zijn opvatting moet de christelijke kunst
worden geworteld in de Nederrijnse baksteengotiek in het
Gelderse rivierengebied van de veertiende en vijftiende
eeuw.

De Werenfriduskerk te Workum vormt nu nog een van de
meest complete en gaaf bewaarde voorbeelden van het

Atelier Mengelberg te Utrecht. Bron: www. gedachtengoed van het S. Bernulphusgilde. Bron: T. de Jong
landschaperfgoedutrecht, zoekterm: Tepe (auteur M. van (red.): Katholiek leven in Noord-Nederland 1956-2006: Vijftig
Damme) jaar bisdom Groningen. Hilversum 2006, p. 329.



Tepe wordt een van de voornaamste beschermelingen
van het Sint Bernulphusgilde. Van Heukelum zorgt ervoor
dat hij aan het begin van zijn carriére enkele bescheiden
opdrachten krijgt, zoals dorpsschooltjes en pastorieén.
Vermoedelijk zijn hier ook de opdrachten voor de scholen
in Den Hoorn en Kloosterburen bij. De school in Den
Hoorn is zijn eerste gerealiseerde gebouw in het noorden.
In korte tijd verwerft Tepe nagenoeg een monopoliepositie
in het aartsbisdom Utrecht. Rond 1880 is er een piek in het
aantal parochiéle opdrachten. In Noord-Nederland bouwt
Tepe kerken te Harlingen en Nieuwe-Pekela, Bedum,
Ter Apel, Winschoten, Oldemarkt (Heerenveen), Balk
en Workum. Voor de kerkelijke interieurs wordt in veel
gevallen nauw samengewerkt met andere kunstenaars
in het gilde, waarvan beeldhouwer en schilder Friedrich
Wilhelm Mengelberg de belangrijkste is.”

Tepe is de leidende architect van de zogeheten Utrechtse
School, een conservatieve variant van de neogotiek die
is gericht op inheemse varianten van de late gotiek,
met name de Nederlandse, Rijnlandse en Westfaalse
gotiek. Bovendien wordt vrijwel uitsluitend in baksteen
gebouwd. De belangrijkste overeenkomst met Cuypers
is het nastreven van een ‘structurele’ neogotiek, vooral
ontwikkeld vanuit de gotische constructiewijze, en niet
alleen vanuit de (decoratieve) vormentaal. Tegelijkertijd
staat de conservatieve Utrechtse School tegenover de
opvattingen van P.J.H. Cuypers, die overigens erelid
is, voor wie neogotiek juist een uitgangspunt voor
vernieuwing is (Cuypers ontwerpt in 1868 de kerk te
Kloosterburen en in 1872 de kerk te Sappemeer).

Voor Tepe als traditioneel ingesteld bouwmeester is de
gotiek, en dan vooral de inheemse variant, de enige ware
stijl voor kerkenbouw. Uit zijn oeuvre blijkt een consistente
aanpak, met telkens subtiele variaties. Hij bouwt kerken
in een eenvoudige, maar rijzige bouwstijl. Ornamenten
worden aan de buitenzijde meestal spaarzaam toegepast,
met uitzondering van de typische Rijnlandse balustrades
en met nissen en pinakels versierde topgevels. Tepe
bouwt vrijwel alleen katholieke, kerkelijke architectuur.
Voor zover hij profaan werk ontwerpt, is er steeds een
kerkelijke binding, zoals weeshuizen, kloosters, scholen,
pastorieén en dergelijke. De levendige behandeling
van het exterieur, met topgevels voorzien van nissen,
profielen en pinakels uitgevoerd in baksteen, kenmerkt
ook deze gebouwtypen.™

W.V.A. Tepe. Bron: www.collectieutrecht.nl

27



28

Positieve cultuurhistorische waarde

- Het casco en het exterieur van de uitbreidingen
uit 1921 en 1950. Ook voor deze onderdelen geldt de
status van beschermd rijksmonument.

- Belangwekkende onderdelen van de oorspronkelijke
interieurafwerking uit de oudste bouwfasen, zoals
het geprofileerde balkenplafond met oorspronkelijke
kleurstelling in de voormalige sociéteitszaal
(mogelijk ook nog aanwezig in de voormalige
dienstwoning), de kleurige afwerking op het
stucwerk van de binnenwanden van het portaal, de
hergebruikte traponderdelen met trappalen voorzien
van neogotisch snijwerk en de paneeldeuren uit de
bouwtijd.

Indifferente cultuurhistorische waarde (neutraal of negatief
/verstorend)

- Een enkele, latere wijziging in het gevelbeeld
wordt aangemerkt als verstorend, te weten het deels
dichtzetten van het groeplicht in de westelijke
zijgevel van de voormalige school in 1950.

- De interne wijzigingen uit 1950 en later bezitten een
indifferente, neutrale cultuurhistorische waarde.

- Het achterstallige onderhoud doet afbreuk aan
het oorspronkelijke beeld van het monument en haar

omgeving

Herbestemming Jozefschool

Kansen en aanbevelingen

De voormalige school annex sociéteit heeft meer dan
110 jaar gefungeerd als brandpunt in het katholieke leven
in Wehe — den Hoorn. Nog altijd hebben veel mensen
herinneringen aan de oude school en het parochiecentrum
en de activiteiten die daar hebben plaatsgevonden.
Restauratie en herbestemming biedt de kans om het
monument opnieuw een centrale functie te geven in het
lokale leven, een functie die recht doet aan de rijke historie.
Door de beeldbepalende ligging midden in Den Hoorn en
als onderdeel van het katholieke bebouwingscluster is de
voormalige school annex sociéteit van grote invioed op
de ruimtelijke kwaliteit. De huidige, deplorabele staat van
onderhoud drukt dan ook een negatief stempel op dit deel
van Den Hoorn. Restauratie van het exterieur zal een zeer
positieve uitwerking hebben op de omgevingskwaliteit in
het algemeen en de beleving van het bijzondere, katholieke
bebouwingscluster in het bijzonder. Door in te steken op een
terughoudende, passende terreininrichting aan de zijde van
de Mernaweg blijft de oorspronkelijke context beleefbaar.

Uit oogpunt van behoud van dit erfgoed is het vinden
van een passende nieuwe functie van wezenlijk belang.
In het samengestelde gebouw hebben vanaf de bouwtijd
steeds diverse functies naast elkaar bestaan. Het gebouw
biedt volop kans voor nieuwe invullingen, waarbij ook
verschillende functies kunnen worden gecombineerd.

Voor iedere herbestemming zullen toevoegingen en
aanpassingen noodzakelijk zijn. Toevoegingen met een
omkeerbaar en ondergeschikt karakter bieden de beste
kansen voor een geslaagd samengaan van oud en nieuw.
De uitdaging is de benodigde ingrepen zo te plegen dat het
wezen van het gebouw en het oorspronkelijke gebruik van
het gebouw als voormalige school annex sociéteit optimaal
afleesbaar blijven. Door de vele vensters (voortgekomen uit
het oorspronkelijke gebruik) is de daglichttoetreding voor het

overgrote deel van het gebouw optimaal. Ook zijn diverse

entrees aanwezig. Dit biedt bij herbestemming kansen voor
behoud van het huidige gevelbeeld. Ten aanzien van het
gevelbeeld zou moeten worden ingezet op terughoudend
en zorgvuldig herstel van metsel- en voegwerk, daken
en houten elementen als goten, vensters en deuren. Ten
aanzien van het interieur zal een herbestemming aan
kwaliteit winnen wanneer de structuur en ruimtewerking van
de voormalige lokalen, schoolgang en sociéteitszaal, en
daarmee het eerdere gebruik, beleefbaar blijven. In dit licht
wordt ook aanbevolen de nog aanwezig interieurelementen
uit de eerste bouwfasen mee te nemen in de restauratie- en
herbestemmingsplannen, ondanks dat de rijksbescherming
alleen betrekking heeft op het casco en het exterieur.

De oorspronkelijke school uit 1873 en sociéteitsgebouw
annex dienstwoning uit 1879 zijn in 1920 en 1950 uitgebreid
en verbouwd. De uitbreidingen voegen zich voor wat betreft
de vormgeving naar de oorspronkelijke bouwdelen. Als
latere uitbreidingen hebben deze volumes een andere
monumentwaarde dan de oorspronkelijke bouwdelen.
Dit vertaalt zich wellicht in ruimere mogelijkheden voor
is sprake van een hechte
bouwkundige eenheid die in zijn totaliteit is beschermd

aanpassingen. Niettemin
voor wat betreft het casco en exterieur. Ook hebben de
latere uitbreidingen een belangrijke gebruikswaarde in
relatie tot mogelijke herbestemmingen. De voormalige
school annex sociéteit heeft een rijksmonumentale status.
Voor alle wijzigingen aan het exterieur en het casco van
het monument geldt: bij voorkeur reversibel en met zoveel
mogelijk gebruikmaking van bestaande elementen. In
hoeverre wijzigingen aan het monument mogelijk zijn, is
ter beoordeling van de gemeente De Marne, waarbij het
advies van de Monumentencommissie en in voorkomende
gevallen de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed worden
meegewogen.



2.3 Archeologie

Ten aanzien van de omgang met bekende en te verwachten
archeologische waarden werkt de gemeente De Marne sinds
2008 met een Beleidskaart Archeologie. De Beleidskaart
Archeologie wijst uit dat het terrein van de voormalige
school annex sociéteit ligt in een gebied met bekende
archeologische waarden (AMK-terrein met nummer 15196).
Het uitgangspunt is behoud in situ: bodemingrepen moeten
worden voorkomen. Is dit niet mogelijk, dan dient bij
bodemingrepen met een oppervlakte groter dan 15 m2,
dieper dan 40 cm, archeologisch (bureau)onderzoek plaats
te vinden.

2.4 Bouwtechnische verkenning

Tijdens de bouwtechnische opname van de school, medio
2013, zijn de onderhoudsgevoelige casco gebouwelementen
in kaart gebracht en is daarvan de onderhoudsconditie
bepaald. De geconstateerde condities worden in bijlage
2 toegelicht. Tijdens de opname is gebleken dat het
pand algemeen in slechte staat van onderhoud verkeert.
Opgemerkt dient te worden dat er alleen een visuele
inspectie heeft plaatsgevonden, waarbij alleen die
gebouwonderdelen zijn geinspecteerd die visueel zichtbaar

waren. Er is geen destructief onderzoek verricht.

Ook heeft er geen specialistisch onderzoek plaatsgevonden,
bijvoorbeeld naar de staatvan de fundering, de aanwezigheid
van asbest, etc. Op basis van de verkenning is vervolgens
een raming gemaakt van de kosten van casco herstel
van de school. Er is langere tijd onvoldoende onderhoud
uitgevoerd. Mede hierdoor zijn de kosten van casco herstel
(nul-meting, zie bijlage 3) hoog.

Regio Noord Groningen

Gemeenten De Marne, Winsum, Bedum, Ten Boer, Lopp E d en Delfzijl
Archeologische verwachtingskaart en beleidsadvi t gemeente
RAAP-rapport 1732, kaartbijlage 13E, schaal 1:25.000
legenda
vindplaatsen/terreinen advies dubbelbestemming
(] ARCHIS-waameming onderzoek bij i dan WR-a2
238644  ARCHIS-vaarnemingsnummer
O pastorie onderzoek bij ingrepen groter dan 15 m binnen onderzoeksbuffer WR-a2
begrenzing Rijksbeschermd AMK-terrein b ingrepen vergunning aanvragen bij minister OCRM (RACM) WReal
begrenzing geregistreerd AMK-terrein onderzoek bjingrepen groter dan 15 m? WR-a2
monumentoummer
®  RMPvindplaats onderzoek bjingrepen groter dan 15 m? binnen onderzoeksbuffer WR-a2
R12  RaAP-vindplaatscode
[ begrenzinguierden op basis van bodemkaart en/of Clingeborg streven naar behoud WR-a2
historische kernen onderzoek bij ingrepen groter dan 100 m? WR-a3
(=) torgterein onderzoek bij ingrepen groter dan 15 m WR-22
[ boerderijplats onderzoek bij ingrepen groter dan 15 m? WR-a2
Vindplaatsen van de kadastrale minuut
O mogelikeviver/viskeni cultuurhistorisch waardevol: aandachtspunt
b ke cultuurhistorisch waardevol: aandachtspunt
A teitoren cultuurhistorisch waardevol: aandachtspunt
B kosterie cultuurhistorisch waardevol: aandachtspunt
B dieconie cultuurhistorisch waardevol: aandachtspunt
0 overigegebounen cultuurhistorisch waardevol: aandachtspunt
T cultuurhistorisch waardevol: aandachtspunt
¥ opvallend perceel cultuurhistorisch waardevol: aandachtspunt
overig
[ hogevewachting onderzoek bij ingrepen groter dan 200 m2 WR-a4
[ lagevenwachting geen onderzoek
hoge venwachting steentijd binnen 3 meter - My onderzoek bjingrepen groter dan 200 m? WR-a6
DK reeds onderzocht gebied groter dan 1 hectare: geen geen onderzoek
archeologische waarden geconstateerd
[ modeme woonwijken en industrieén geen onderzoek
gemeentegrens
—-—- grens plangebied
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Overzicht bouw- en
gebruiksgeschiedenis school en
sociéteitsgebouw™

De eerste aanleg bestaat uit de Sint Josephschool,
een tweeklassige dorpsschool gebouwd in 1873 naar
ontwerp van architect W.V.A. Tepe in neogotische stijl. Dit
bouwdeel is nog herkenbaar in het middelste deel van
het huidige gebouw en bestaat uit één bouwlaag met
kap. Getuige een dichtgemetseld venster is het deels
onderkelderd geweest. Het gebouw is uitgevoerd met
zadeldak tussen topgevels en met de nok evenwijdig aan
de weg. De entree is via een gang aan achterzijde, nog
herkenbaar in de huidige, inpandige gang. De uitvoering
met gang is ongebruikelijk voor een tweeklassige
dorpsschool. Meestal is dit schooltype uitgevoerd met
een portaal aan de voorzijde zoals bij de school in
Kloosterburen. Ook de zogeheten ‘groeplichten’, de grote,
samengestelde vensters ter plaatse van de schoollokalen
zijn vooruitstrevend te noemen.

In 1879 is de lagere school aan de voorzijde (noordzijde)
uitgebreid met een sociéteitsgebouw, de Ludgerussociéteit
en een dienstwoning ten behoeve van het hoofd der
school. Dit gebouwdeel is eveneens ontworpen door Tepe.
Mogelijkis vanaf hetbegin rekening gehouden metde bouw
van de sociéteit? Het grondvlak van het sociéteitsgebouw
met onderwijzerswoning is vrijwel identiek aan dat
van de school. De bouwstijl van het zes jaar eerder
gerealiseerde schoolgebouw is hierbij gecontinueerd.
Ook de hoofdvorm, met een bouwlaag met een evenwijdig
aan de weg geplaatst zadeldak tussen topgevels, is
hierbij herhaald. De topgevels van beide gebouwdelen
leveren een fraai samenspel op. Wellicht is vanaf het
begin rekening gehouden met de smalle kavel waarop

Herbestemming Jozefschool

verschillende functies moesten worden ondergebracht.
Het schoolplein bevindt zich aan de achterzijde. Centraal
aan de voorzijde zijn de entrees tot de sociéteit en de
dienstwoning gecombineerd in een uitgebouwd portaal
dat is voorzien van een topgevel. Tussen de school en de
sociéteit ligt een ommuurde (hoogstwaarschijnlijk) open
binnenplaats. Verondersteld kan worden dat deze open
binnenplaats nodig was voor ventilatie en daglicht van
het keukenvertrek van de onderwijzerswoning. Wellicht
hebben in de noordgevel van de school ook vensters
gezeten voor aanvullende toetreding van daglicht en lucht
in de schoollokalen. Bekend is dat deze tussenruimte na
verloop van tijd (deels) is ingevuld met nevenruimten,
bergruimten (aangegeven op de bestaande situatie uit
1950). In de bronnen wordt verder gesproken over een
catechisatielokaal tussen de school en de sociéteit waar
in de jaren dertig de verkenners van de Katholieke Jeugd
Centrale bijeenkomen.

In 1920 wordt het schoolgedeelte aan de zuidwestzijde
uitgebreid met een lokaal, waarbij de nevenruimten uit
de jaren twintig weer worden afgebroken. Architect H.
Havinga tekent hiervoor de plannen. Het dak van deze
uitbouw takt dwars op die van de bestaande school aan.
Aan de zuidzijde is de uitbouw voorzien van een topgevel.
In de oksel tussen het nieuwe lokaal en de bestaande
gang bevinden zich nevenruimten, waarschijnlijk voor
sanitaire voorzieningen.

Na de Tweede Wereldoorlog, in 1950 is het gebouw
opnieuw verbouwd en uitgebreid. Ditmaal naar ontwerp
van de bekende architect W. Reitsema uit Leens."Naast de
uitbreiding uit 1921 wordt een schoollokaal gerealiseerd.
Hierdoor kent het huidige gebouw een rechthoekige
plattegrond. Een van de bestaande lokalen wordt

onderverdeeld in toiletruimten, ruimten voor de centrale

verwarming en een kamer (voor het schoolhoofd?). De
gang wordt versmald, de entree wordt vernieuwd en een
nieuwe, betonnen trap biedt toegang tot de zolders. Het
stuk tussen school en sociéteit, dat vroeger heeft bestaan
uit een ommuurde binnenplaats en wasplaats, wordt
voorzien van een (nieuw) plat dak en ingevuld met een
gang en toiletgroepen etc. ten behoeve van de sociéteit
die tevens deels dienstdoet als kleuterschool. Verder
zijn ten behoeve van de sociéteit een vergaderkamer/
kleedruimte en een buffet (keukentje) aanwezig. De
woonruimten van de voormalige dienstwoning worden bij
de sociéteitsruimte getrokken. In het midden van deze
grote ruimte wordt een vouwwand geplaatst. Het linker
deel fungeert door de week als katholieke kleuterschool.
Later wordt aan deze zijde een podium ingebouwd. De
deur ten behoeve van het rechter entreeportaal komt te
vervallen. In het portaal wordt een (hergebruikte) trap
naar de zolder ondergebracht.

Katholieke Verkenners gefotograafeerd in de portiek van de
Jozefschool, 1935. Bron: E. Werff, J. Bos et al: Katholieken
in De Marne sinds 1594: in en rond de parochies Wehe — den
Hoorn en Kloosterburen. Bedum 2009.



In 1989 tenslotte is begonnen met de verbouw van de
school annex sociéteit tot woonhuis met atelier en : : : v - -
expositieruimte. Er zijn aanpassingen gedaan aan het ' g .
vloerniveau van de achterste lokalen en de hal. In het - - | .
dak van het in 1950 aangebouwde lokaal zijn dakvensters
aangebracht. Verder zijn nagenoeg geen aanpassingen
gedaan. Ook is niet of nauwelijks onderhoud gepleegd.
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De voormalige school annex sociéteit gefotografeerd op 6 Overzicht bouwfasering. Bron: D. Zwart: Bouwhistorische
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en de sociéteit Sint-Ludgerus te Wehe-Den Hoorn.
Winsum, 2010.
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3.1 Inleiding

De ontwikkelingsstudie heeft als doel inzicht te geven in
de kosten, rendementen en risico’s die gepaard gaan met
het herbestemmingsvraagstuk. De bevindingen geven de
richting aan op welke wijze dit duurzaam en op verantwoorde
wijze kan geschieden. De uitkomsten van de kaderstudie
worden hierin betrokken. Het pand is van oorsprong een
parochieschool en is daarvoor ook geschikt. Het pand wordt
momenteel gebruikt als woonhuis met atelier. Het pand is
al vele jaren bouwvallig en er is een risico van instorting.
In het kader van de wind- en waterdichtregeling zijn
werkzaamheden verricht om verder verval te voorkomen.
De haalbaarheidsstudie is bedoeld om het toekomstige
duurzaam gebruik van het pand in beeld te krijgen en
handvatten aan de opdrachtgever aan te reiken om dit doel
te bereiken.

3.2 Marktverkenning

Wehe-den Hoorn

Wehe-den Hoorn is een dorp in gemeente De Marne in
Noordwest-Groningen. De gemeente De Marne bestaat uit
21 dorpen en buurtschappen. De gemeente heeft ongeveer
11.000 inwoners en het grondgebied beslaat ongeveer
24.000 hectare. De gemeente maakt onderdeel uit van
het Waddengebied en ligt vlakbij het Lauwersmeergebied.
De bereikbaarheid van het dorp Wehe - den Hoorn is
goed via doorgaande wegen (N361 en N983), alsmede
busverbindingen van en naar Winsum en Groningen.
Het dorp is via de Hoornse Vaart verbonden met het
Lauwersmeer.

Demografie

Het dorp Wehe-den Hoorn had in 2011 volgens de
gemeentewebsite 822 inwoners. Er is een licht dalende
trend te zien in het aantal bewoners. 10 jaar eerder in 2001
had het dorp 864 inwoners.

Het bevolkingsaantal en de bevolkingssamenstelling
van gemeente De Marne wijzigt in de toekomst sterk.
Uit onderstaande tabel gebaseerd op cijfers van Primos
valt op te maken dat de totale bevolking in gemeente

0-12 13-18 19-29 30+ 40+ 50+ 60+ 70+ 80+ 90+ totaal
2008 1573 800 1055 1267 1614 1720 1374 777 446 70 10696
2010 1480 747 992 1143 1547 1668 1474 844 465 82 10442
2015 1269 698 944 906 1473 1526 1678 1030 513 120 10157
2020 1051 673 853 819 1158 1438 1605 1326 584 164 9671
2025 934 532 856 777 868 1378 1491 1531 695 177 9239
2030 877 474 785 735 852 1058 1408 1505 936 220 8850
2035 838 444 639 730 860 824 1319 1394 1104 267 8419
2040 784 430 579 680 840 800 991 1353 1087 406 7950

50% 54% 55% 54% 52% 47% 72% 174% 244% 580% 74%

Tabel 5.1 Bevolkingssamenstelling Gemeente de Marne 2008 -2040 (Primos)
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de Marne in 2040 ten opzichte van 2008 met meer dan
een kwart is afgenomen. Kijkend naar de verschillende
leeftijdscategorieén valt op dat in de categorie van 0 tot 60
de afname rond de 50% ligt. Bij 60 tot 70 is de afname 28%
en bij de groepen 70 jaar en ouder is een grote stijging te
zien van totaal 220%, waarbij vooral opvalt dat de groep 90
jaar en ouder bijna verzesvoudigt.

Wonen

In oktober 2012 is het eind 2011 vastgestelde Woon- en
leefbaarheidsplan in werking getreden. Hierin staat dat de
komende tien jaar de “sociale” woningvoorraad met circa
65 woningen moet afnemen. Er moeten meer geschikte
woningen komen voor senioren. Nieuwe woningen worden
geconcentreerd in het dorp Leens. In de overige dorpen
is in principe geen ruimte voor uitbreiding van sociale
woningbouw tenzij de vraag uit de markt leidt tot andere
inzichten. Dorpsbelangen geeft aan dat de behoefte voor
seniorenwoningen in Wehe - den Hoorn sterk aanwezig is.
Volgens het beleidsplan van de gemeente is er ruimte
voor 214 nieuwbouwwoningen. Het grootste deel hiervan
wordt toebedeeld aan Zoutkamp (66), Ulrum (24) en
Leens (94). Voor de overige dorpen blijven er dan nog
30 nieuwbouwwoningen over. Bovenop de vastgestelde
biedt de
mogelijkheid om in de komende 10 jaar 25 voormalig

woningbouwcontingenten gemeente de
gemeenschappelijke gebouwen, met een cultuurhistorische
waarde, de functie wonen te geven. De voormalige
Jozefschool is zo’n voormalig gemeenschappelijk pand.

(bron: wonen en leefbaarheidsplan)



Verenigingsleven

Wehe-den Hoorn heeft een actief verenigingsleven en er
worden tal van activiteiten georganiseerd. Deze activiteiten
vinden plaats in het Marnehoes en het café. Café- restaurant
de Hoornstertil heeft zalen beschikbaar voor 10 tot 150
personen en vervult min of meer de dorpshuisfunctie.
(bronnen: dorpssite Wehe-den Hoorn/gemeente de Marne)

Cultuur

't Marnehoes, voormalige kerk uit de 13e eeuw, is in gebruik
als Cultureel Centrum voor de regio Noordwest Groningen.
In 't Marnehoes worden toneel-, cabaretvoorstellingen en
concerten georganiseerd. 't Marnehoes biedt ook ruimte
aan de muziekschool en het jeugdtheater.

Kerk

De Bonifatiusparochie Wehe-den
kerkgebouwen in gebruik, waaronder de Bonifatiuskerk en
Wehe-den Hoorn. Geruchten gaan dat 1 of 2 kerkgebouwen

Hoorn heeft vijf

van de parochie gaan sluiten. Het bestuur van de parochie,
mevrouw Kerkhof, geeft aan dat momenteel inderdaad
e.e.a. wordt onderzocht maar dat hier nog helemaal niets
over te zeggen valt. Als de Bonifatiuskerk in Wehe-den
Hoorn beschikbaar zou komen kan dit kansen bieden voor
een aanvulling op functies die in de voormalige Jozefschool
komen. Mede vanwege de onzekerheid op dit vlak wordt
in dit onderzoek verder geen rekening gehouden met een
scenario waarbij het kerkgebouw een rol speelt.

Ondernemen

Bedrijfshuisvesting in
geconcentreerd op de industrieterreinen maar zoals te lezen
valt op de site van de gemeente is het aantal beschikbare

gemeente De Marne wordt

kavels voor
Alleen op het Tuinbouwbedrijventerrein in Kruisweg en

nieuwe bedrijffsvestigingen zeer beperkt.

het industrieterrein bij de haven van Lauwersoog zijn nog
kavels beschikbaar.

Om ook voor andere bedrijven kavels beschikbaar te
stellen, is de gemeente momenteel bezig aan de oostzijde
van Ulrum een bedrijvenpark te realiseren.

Van oudsher is het dorp Wehe-den Hoorn gericht op land- en
tuinbouw, daarnaast vinden ook agrarische verwerking en
meerdere transportbedrijven er hun oorsprong. In het dorp
is een aantal bedrijven actief met een vestiging aan huis. Er
is geen sprake van een dorpscentrum met detailhandel in
Wehe-den Hoorn.

Voor gemeente De Marne is ook recent een onderzoek
gedaan naar Cottage Industries. De term Cottage Industries
wordt gebruikt bij bedrijven die minder dan 10 werknemers
hebben, gelegen zijn in een kern met minder dan 5.000
inwoners en meer dan 50% van hun omzet buiten de regio
(eigen gemeente + aangrenzende gemeenten) halen.

Uit het onderzoek, uitgevoerd door E&E Advies, blijkt
dat in de Marne op dit moment meer dan 20% van de
bedrijven onder deze categorie valt. In het rapport wordt
geadviseerd om ondernemers nog meer kansen te bieden
om een bedrijf te starten. Naar aanleiding van het rapport
heeft de gemeente recent enkele acties opgestart. Zo zijn
de mogelijkheden in het bestemmingsplan vergroot, er
wordt onderzoek gedaan om beter en sneller internet te
krijgen in de dorpen en de gemeente onderzoekt op welke
wijze ontmoetingsplekken voor ondernemers gerealiseerd
kunnen worden. Uit het rapport blijkt namelijk dat internet
en de mogelijkheid voor ondernemers elkaar te ontmoeten
een belangrijke voorwaarde zijn voor de bedrijven die vallen
onder Cottage Industries.

Recreatie en Toerisme

Voor gemeente De Marne is recent een gemeentelijk
beleidsplan opgesteld voor de toeristische ontwikkeling van
gemeente de Marne. Toerisme is een belangrijke sector in
de gemeente. Er zijn meer dan 150 ondernemers actief in
de toeristische sector. Het doel van de gemeente is om de
komende jaren meer toeristen te trekken die langer blijven
en meer besteden. Het huidig aantal verblijfstoeristen is
230.000 en de gemeente streeft er naar om 10% meer
verblijfstoeristen te trekken.

Om de doelstelling te bereiken is innovatie en
productvernieuwing nodig. Naast de huidige doelgroepen
waar de Marne zich op richt,
gezinnen met kinderen zijn er ook kansen om meer
specifieke doelgroepen te trekken zoals cultuurzoekers,

namelijk ouderen en

natuurliefhebbers, wellness-toeristen en mensen met een
beperking.

aanlegsteiger Kromme Raken
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Gemeente De Marne moet zich volgens het beleidsplan
richten op 3 verhaallijnen:

- Water & Visserij

- Erfgoed & Cultuur

- Natuur & Actief

Wehe-den Hoorn wordt genoemd onder de verhaallijn
‘natuur en actief’.
- Producten en activiteiten die het profiel van de
Marne/Lauwersmeer/Waddenzee versterken
- Producten en activiteiten gericht op de specifieke
doelgroepen cultuur, natuur, gezondheid en mensen
met beperkingen
- Slechtweer voorzieningen
- Evenementen met een bovenlokale uitstraling
- Bijhouden van routes en voorzieningen voor
wandelen, fietsen en varen

In Wehe-den Hoorn zijn 2 horecagelegenheden aanwezig,
café-restaurant Hoornstertil en lunchroom de Marne. Café
de Hoornstertil biedt ook overnachtingsmogelijkheden.
Naast de mogelijkheden die Hoornstertil biedt voor verblijf
zijn er in het dorp een hotel, groepsaccommodaties, bed-
and breakfasts, vakantiehuizen en een mini-camping.
Ellen Kiewit, Codrdinator economische zaken/recreatie en
toerisme van gemeente De Marne geeft aan dat er behoefte
is aan hoogwaardige hotelovernachtingsmogelijkheden. De
voormalige Jozefschool biedt wel ruimte om een bijdrage te
leveren aan de doelen van gemeente De Marne.

Onderwijs

Momenteel heeft de gemeente De Marne 12 basisscholen
ruim 900 leerlingen.
gemeente is dat het clusteren van scholen een stimulans

met in totaal De visie van de

is om de onderwijskwaliteit te waarborgen. De gemeente
is verantwoordelijk voor groot onderhoud, verbouwingen

en nieuwbouw van schoollocaties. Zij gaat in overleg met
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onderwijsinstellingen op zoek naar “natuurlijke momenten’
waarop clustering van scholen en voorzieningen kan
stimuleren (bron: woon- en leefbaarheidsplan).

In Wehe-den Hoorn bevinden zich 2 basisscholen en een
school voor voortgezet onderwijs (Hogeland College). De
twee bestaande basisscholen in Wehe-den Hoorn zijn
vanaf dit schooljaar samengevoegd. De nieuwe school is
gehuisvest aan de Mernaweg 55a, in het bestaande gebouw
van de Sint Jozefschool. Op deze locatie is uitbreiding
noodzakelijk voor het huisvesten van de peuters.

De onlangs samengevoegde basisscholen Sint Jozef
School en OBS De Weerborg in Wehe-den Hoorn vallen
onder Fidarda. De nieuwe naam is 't Hoogholtje en de
school is gehuisvest in een pand direct achter de voormalige
Jozefschool. Met de heer Van Meekeren, voorzitter College
van bestuur van onderwijsorganisatie Fidarda, is gesproken
over eventuele functies welke in de voormalige Jozefschool
kunnen. Van Meekeren gaf aan dat Fidarda eventueel
wel geheel wil “verhuizen” naar de voormalige Rooms-
Katholieke school. De peuters, waarvoor nu extra ruimte
wordt bijgebouwd, kunnen ook onderdak vinden in dit
pand. Voordeel van deze constructie is dat de gemeente,
die verantwoordelijk is voor de huisvesting, het budget kan
inzetten voor het behoud van het pand en dat ook meteen
een gedeelte van de cofinanciering is geregeld.

Bovenstaande optie is ook met de gemeente besproken.
Tijdens een gesprek met 2 wethouders en 3 ambtenaren
is aangegeven dat de huidige plannen van de gemeente,
waarbij geen rol speelt,
aanbestedingsgereed zijn en dat men dit niet wil aanpassen.
Hiermee is de kans om het pand weer te gaan gebruiken als

de voormalige Jozefschool

school zeer onwaarschijnlijk.

Zorg

Het aantal ouderen dat behoefte heeft aan zorg neemt de
komende jaren toe in de gemeente. De woningvoorraad is
hier nog onvoldoende op toegerust. De ouderen hebben
meer behoefte aan een nultredenwoning en in mindere
mate aan appartementen.

(bron: woon- en leefbaarheidsplan)

Dorpsbelangen Wehe-den Hoorn geeft aan dat in hun
visie behoefte is aan ouderenhuisvesting in het dorp. Op
dit moment vertrekken veel ouderen gedwongen naar
buurdorpen waar wel geschikte huisvesting is.

In het dorp is geen huisarts(praktijk) gevestigd. Bewoners
zijn aangewezen op de huisartsen gevestigd in Leens,
Ulrum en Kloosterburen. Fysiotherapie De Marne is
gevestigd in Wehe-den Hoorn (hoofdvestiging), Winsum
en Leens. Naast reguliere fysiotherapie biedt de praktijk
ook op beperkte schaal sportlessen in de ochtenduren
aan. Dorpsbelangen geeft aan dat er behoefte is aan een
sportschool die ook open is in de avonduren en weekenden.
Door

Casteller, een samenwerkingscollectief van

adviseurs, wordt momenteel onderzoek gedaan naar

“gezondheidsarrangementen”. De heer Ozinge van
Casteller geeft aan dat de voormalige Jozefschool op
termijn interessant kan zijn als accommodatie voor
zorgarrangementen. De herbestemming van de Jozefschool
zou als casus interessant kunnen zijn in een visiespoor
voor Lauwersmeer als healing region. Wellicht zijn er ook
interessante koppelingen tussen de herbestemming van
de Jozefschool en de woonopgaven uit het project DEEL&
Ulrum. Het zou wellicht in het spoor van ruilverkaveling
passen. Bij het traject in Ulrum is ook wooncorporatie

Wierden & Borgen betrokken.



Bestemmingsplan/bedrijfsmatige invulling

Het perceel Mernaweg 55 heeft op grond van het
bestemmingsplan Kleine Kernen, vastgesteld op 22 juni
2004, de bestemming “woongebied” met de aanduiding
“karakteristiek”. Deze gronden zijn bestemd voor wonen en
een aan huis verbonden bedrijf. Een aan huis verbonden
bedrijf is een dienstverlenend bedrijf, dat in een woning
wordt uitgeoefend, waarbij de woning in overwegende
mate haar woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke
uitwerking of uitstraling heeft, die met de woonfunctie in
overeenstemming is.

In het vastgestelde wonen en leefbaarheidsplan staat
met betrekking tot het beschermen van gebouwen met
cultuurhistorische waarde:

- Bij het actualiseren van de bestemmingsplannen
zorgt de gemeente ervoor dat er voldoende
flexibiliteit wordt ingebouwd om bestaande
monumenten nieuwe functies te geven. Bescherming
van het monumentale karakter van de gebouwen
staat daarbij centraal.

- Wanneer monumentale gebouwen langer dan een
jaar leeg staan gaat de gemeente actief op zoek naar
een nieuwe invulling van het betreffende gebouw.

Zoals ook genoemd in de paragraaf ‘wonen’ ziet de
gemeente functieveranderingen die bijdragen aan het
behoud van gebouwen met cultuurhistorische waarde
los van de woningbouwcontingenten. Bij ontwikkelingen
zoals hierboven beschreven is sprake van een brede
ontwikkeling voor vaak heel specifieke doelgroepen. Dit is
niet concurrerend voor de bestaande woningvoorraad.

De gemeente wil in het bijzonder ruimte bieden aan
functieverandering van voormalige gemeenschappelijke
gebouwen. De gemeente beschouwt dit niet als een
onderdeel van de woningbouwcontingenten en stelt een

maximum van 25 functieverandering naar wonen in dit
kader voor de komende tien jaar.

De gemeente biedt ook kansen voor ‘ruilverkaveling’.
Hiermee wordtbedoeld datwoningen en/of bedrijfsgebouwen
die in zeer slechte staat verkeren, kunnen worden gesloopt
waarbij de functies kunnen worden herverdeeld over andere
leegstaande beeldbepalende panden. Een voorbeeld van
een pand dat in slechte staat verkeert is het pand waar
Ability, het werkvoorzieningsschap, gebruik van maakt.

Marktomstandigheden bedrijfspanden

De huidige omstandigheden inzake het verhuren van
bedrijfspanden, zijn niet positief. Dat heeft te maken met de
conjuncturele economische omstandigheden en anderzijds
met de regio.

Anderzijds is er te allen tijde vraag naar kleine, passende
bedrijfsruimte. Hiervoor komen niet alleen starters in
aanmerking maar ook doorstarters (vanuit eigen huis). Voor
al deze ondernemers geldt dat de huurcontracten passend
moeten zijn bij hun verwachtingen als (door)starter. Dus
flexibele huurcontracten met niet te lange huurperiodes.
Onder alle marktomstandigheden zijn er veel starters. Een
aantal van hen heeft bedrijfsruimte nodig.

Redenen starters om een bedrijf te beginnen zijn:
- Omdat ze graag willen ondernemen.
- Vanuit een uitkeringspositie.
- Bedrijfsonzekerheid over hun tijdelijke contract of
baan in loondienst. Hierdoor neemt vooral het aantal
parttime starters en ZZP’ers toe.

De vraag naar ruimten waarbinnen meerdere ondernemers
actief zijn is aanwezig. Zie ontwikkelingen zoals de
puddingfabriek in  Groningen en Blokhuispoort in
Leeuwarden.
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Sterkte

Kansen

- Goede ruimtelijke opzet

- Goede bereikbaarheid

- Karakteristiek/monumentaal

- Ligging pand, o.a. nabijheid aanlegsteiger

- Weinig kleinschalige bedrijf(terreinen) beschikbaar

- Ligging nabij Werelderfgoed Waddenzee

- Nabij Nationaal Park Lauwersmeer en
werelderfgoed Middag-Humsterland

- Versterken economie in de regio

- Agrarische karakter regio

- Behoefte aan alternatieve, spannende werk/woonruimte
t.b.v. startende ondernemers

- Passende, duurzame prijsstelling huurprijs

- Meer huurders/eigenaren >stabielere bezetting

- Beleidsplan toeristische ontwikkeling gemeente De
Marne. Wellness, slechtweervoorziening

- Cottage Industries

- Vergrijzing

Zwakte

Bedreiging

- Zeer slecht onderhouden, bouwvallig

- Weinig beschikbare buitenruimte

- Slechte marktsituatie voor woningen en
bedrijfspanden

- Weinig parkeermogelijkheden

- Aanbod (bedrijfs-)panden/ leegstand in regio
- Financiéle perspectieven

- Krimp

- Mogelijke bezuinigingen

- Meer huurders maakt het lastiger te beheren

SWOT - analyse




3.3 Herbestemmen

Het pand heeft een totale opperviakte van ruim 850 m2,
waarvan 500 m2 op de begane grond. Zoals hierboven
beschreven is het pand in fases gerealiseerd, wat tot
gevolg heeft dat het pand anno nu veel mogelijkheden biedt
qua indeling. Gezien de omvang en indeling van het pand
en beschikbare buitenruimte richt de herbestemmingsvraag
zich voornamelijk op het gebied van wonen/werken en
kleinschalige bedrijfsvormen (dienstverlening).

Sterkte-zwakte analyse
Om een keuze te maken voor mogelijke alternatieven is een
SWOT-analyse gemaakt.

Alternatieven

Op basis van alle verkregen informatie zoals hiervoor
omschreven zijn 3 alternatieven opgesteld. Het pand en
de omgeving bieden kansen voor zorgwoningen. Ook
op het gebied van recreatie en toerisme kan het pand
een rol spelen om de doelstellingen van de gemeente te
ondersteunen. Als laatste alternatief wordt gedacht aan
het geschikt maken van het pand voor bedrijven passend
binnen het idee van Cottage Industries. Naast het gebruik
door dit soort bedrijven biedt het pand ook ruimte voor
andere bedrijven en kan er ruimte gecreéerd worden
die zowel door bedrijven gebruikt kan worden als door
aanbieders van workshops of voor een informatieve functie.

De alternatieven  worden hiernaast  beschreven.
Uitgangspunt bij alle 3 alternatieven is de huidige situatie
van het pand.

Alternatief | : leefgemeenschap, nultredenwoningen
Het gehele pand wordt ingericht met volwaardige woningen
geschikt voor ouderen. Een nadeel hierbij is de beschikbare
buitenruimte, dit is deels op te vangen door het platte dak
tussen vroegere sociéteit en schoolgebouw in te richten
als terras of een binnentuin/terras door dit gedeelte te
verwijderen.

Alternatief Il : gezondheidsarrangementen/wellness
Hoger segment overnachtingsmogelijkheid (ook geschikt
voor mensen met beperkingen) met combinatie wellness
sauna, fitnessruimte, behandelkamers.

Alternatief Il : infocentrum, cultuurhuis, cottage-
industrie

Eén grote ruimte geschikt als cultuurhuis en/of infocentrum,
voorlichting, promotie en verkooppunt aardappels(rassen)
uit de regio. Kleinschalige kantoor- werkruimtes (cottage
industrie, creatieve sector, zakelijke dienstverlening, media
en entertainment en kunstenaars).

Gemeenschappelijke ruimte:

Workshopruimte met kookstudio, gedeelte inrichten
als museum. Infogedeelte (in relatie tot opheffen VVV-
Lauwersland) Cultuurhuis.
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3.4 Kosten en exploitatieraming

Restauratie

De kosten voor het
berekend naar aanleiding van een bouwkundige opname
van de huidige staat van het pand. Ondertussen is het

restaureren van het pand zijn

pand in het kader van de wind en waterdicht regeling
aangepakt. In de begroting is rekening gehouden met
het gedeeltelijk verwijderen van deze maatregelen. De
kosten voor het herstel van het casco zijn opgenomen in
de “0” meting begroting. Deze begroting geeft inzicht in
de restauratiekosten, na restauratie is het casco van het
pand volledig gerenoveerd en kan de nieuwe bestemming
“ingebouwd” worden. De restauratiekosten zijn begroot op
€ 513.493,00 inclusief btw. (Zie bijlage)

BTW

Bij verhuur aan BTW-plichtige ondernemers kan de BTW op
deinvestering c.q. restauratie in vooraftrek worden gebracht.
Bij de aangedragen alternatieven is dit (afhankelijk van de
exacte invulling) van toepassing op alternatief Ill.

Mogelijk komt alternatief Il in aanmerking voor verrekening
van 6% BTW (verbliffsaccommodatie). In de financiéle
overzichten is hier geen rekening mee gehouden.

Bij alternatief | kan geen BTW verrekend worden.

Herbestemming Jozefschool

Kosten/investeringen

Alternatief I, “nultreden” woningen:

Bij alternatief | wordt het pand verbouwd tot wooneenheden,
zowel op de beganegrond als verdieping. Voor het goed
toegankelijk maken van de verdieping is ook een lift
berekend. De wooneenheden zijn geschikt voor ouderen
(nultreden woningen), eventuele benodigde zorg is in te
kopen bij organisaties die zorg aanbieden. In beide varianten
wordt een gedeelte van de verdieping wordt ingericht als
gemeenschappelijke ruimte geschikt voor bijvoorbeeld
eet en recreatieruimte. Tevens worden er twee ruimtes
gecreéerd die te gebruiken zijn als logeer en/of werkruimte.
De achterste ruimte (beganegrond) is een grotere éénheid,
waarbij naast wonen ook een werkruimte is.

De kosten bedragen:

Restauratiekosten € 513.493,00
Aanpassen casco aan nieuwe
bestemming: € 618.635,00

(Bedragen zijn inclusief btw.)

Alternatief 1I: gezondheidsarrangementen, (zorg)hotel,
wellness

Bij alternatief Il worden de kosten berekend om het pand
om te bouwen tot een (zorg)hotel, met voorzieningen op het
gebied van wellness en zorg. Wellness in de vorm van een
sportruimte en sauna. De hotelkamers dienen zo ingericht
te worden dat mensen met beperkingen hier ook gebruik
van kunnen maken. Daarnaast worden enkele ruimtes
geschikt gemaakt als behandelruimte. De wellness ruimten
(sport, fitness en sauna) kunnen ook heel goed toegankelijk
zijn voor derden. In het aanpassen van het casco zijn alle
bouwkundige en installatiekosten meegenomen. Hierin zijn
voor elke kamer eigen sanitaire voorzieningen inbegrepen.
Niet meegenomen zijn de inrichtingskosten (bedden,
zitjes, gordijnen etc.) van de kamers en het inrichten van
de wellness (sauna) en sport en ontspanningsruimte
(fitnessapparatuur e.d.)

De kosten bedragen:

Restauratiekosten € 513.493,00
Aanpassen casco aan nieuwe
bestemming: € 516.297,00

(Deze bedragen zijn inclusief btw, afhankelijk van de
daadwerkelijke bestemming kan de investering mogelijk in
aanmerking komen voor aftrek van 6% btw.)



Alternatief Ill: cultuurhuis, expocentrum, cottage-
industries, ateliers en/of werkruimte.

In deze variant worden de kosten berekend om het pand
geschikt te maken voor velerlei functies. In ieder geval één
grote ruimte aan de voorzijde. Deze ruimte kan ingericht
en geéxploiteerd worden als cultuurhuis (oefenruimte
muziek, - theater, expositieruimte etc.). Ook is deze ruimte
geschikt voor bijvoorbeeld het opzetten van een expo-,
info- en/of verkoopcentrum ten behoeve van bijvoorbeeld
streekproducten. Met name wordt dan gedacht aan een voor
de regio van oudsher en zeer bepalend landbouwproduct,
de aardappel. De overige ruimten zijn geschikt voor allerlei
verschillende invullingen. Deze kunnen zowel gerelateerd of
ondersteunend zijn aan de bovengenoemde bestemmingen,
maar ook aan andersoortige (kleine) bedrijven.

In het aanpassen van het casco zijn de bouwkundige- en
installatiekosten berekend. De toekomstige gebruikers/
huurders zijn verantwoordelijk voor de inrichting van de
ruimtes. Wanden en houtwerk is afgewerkt, vlioerbedekking
is niet berekend. Basisverlichting en wandcontactdozen
zitten in de kosten, digitale aansluiting, kabelgoten overige
verlichting is eveneens voor de toekomstige gebruiker.

De kosten bedragen:

Restauratiekosten € 424.374,00
Aanpassen casco aan nieuwe
bestemming: € 363.018,00

(Deze bedragen zijn exclusief btw. Voorwaarde hierbij is
dat de toekomstige gebruikers/huurders btw plichtig zijn.)

Exploitatiekosten

De kostenramingen en exploitatieberekeningen geven
inzicht in de economische mogelijkheden om de plannen
tot uitvoering te brengen. Deze zijn als bijlage 6 bijgevoegd.
Van alle varianten zijn de verwachte huuropbrengsten
bepaald. Deze vormen de basis om de marktconforme
waarde vast te stellen. De marktconforme waarde en de
totale investeringen zijn de basis voor het bepalen van de
onrendabele top. Daarnaast is 70% van de marktconforme
waarde te financieren door middel van een lening. De
onrendabele top en het niet te lenen gedeelte dienen uit
eigen middelen cq. fondsen, subsidies gedekt te worden.

Onderstaande tabel is een totaaloverzicht en geeft inzicht
in de investeringskosten, de onrendabele top en benodigde
eigen middelen per alternatief en variant. Bij alle varianten
is sprake van een stevige onrendabele top. Hiervoor zullen
de nodige subsidies, fondsen en bijdragen moeten worden
aangeboord om het geheel verantwoord en duurzaam te
kunnen exploiteren.

In het kader van de bestemming wonen is contact
geweest met de Zonnehuisgroep. De Zonnehuisgroep
heeft aangegeven dat zij zeer beperkt onroerend goed in
eigendom heeft en voor het pand in Wehe - den Hoorn geen
uitzondering maakt. De woningbouwvereniging Wierden en
Borgen ziet onder de huidige omstandigheden ook geen
mogelijkheden om wooneenheden te realiseren in nieuwe
projecten. Gezien de hoogte van de onrendabele top en de

benodigde eigen middelen lijkt alternatief | af te vallen.

"nultreden" wonen

zorg/sport/overnachten

infocentrum/cottage-
industrie/cultuur

Totale kosten € 1.232.128 € 1.129.790 € 887.392
Onrendabele top € 670.528 € 316.677 € 516.892
Eigen middelen € 168.480 € 243.934 € 111.150
Totaal extra financieren € 839.008 € 560.611 € 628.042

Totaal overzicht
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3.5 Financieringsmogelijkheden

Geen van de alternatieven is rendabel en alle varianten
hebben een stevige onrendabele top. Er zal intensief
gezocht moeten worden naar financiering door middel van
subsidies, fondsen en bijdragen. Er is een aantal regelingen
dat in aanmerking kan komen.

Brim subsidie of restauratiefonds-hypotheek

Eigenaren van een monument anders dan een woonhuis
kunnen aanspraak maken op 50% subsidie van de
subsidiabele onderhoudskosten. Het maximum te
ontvangen subsidiebedrag is 0,5% van de herbouwwaarde
van uw pand gedurende een periode van 6 jaar. Het
maximale subsidiebedrag is derhalve maximaal 1,5 % van

de herbouwwaarde.

Restauratiefonds-hypotheek

De Restauratiefonds-hypotheek is een annuiteitenlening
met een lage rente. De hoogte van de hypotheek wordt
ondermeer bepaald door de onderhoudskosten aan het
rijksmonument. Van deze kosten is 70% te financieren met
een Restauratiefonds-hypotheek. Het pand staat in het
monumentenregister opgenomen met als oorspronkelijk
gebruik: Schoolgebouw.

IS-VIII (provincie Groningen)

De focus ligt ISV3 periode op het stedelijk
vernieuwingsbeleid op o.a. het beleidsterrein: Behoud en

in de

leefbaarheid in krimpgebieden. Uit het deelbudget wonen
komt o.a. de gemeete de Marne in aanmerking voor een
bijdrage uit het ISV3 budget wonen (thema: behoud en
leefbaarheid krimp). Het deelbudget wonen zal volledig
ingezet worden voor het behoud en het versterken van de
leefbaarheid in de krimpregio’s. Belangrijke voorwaarde
hierbij is co - financiering van gemeenten die ten minste
gelijk is aan de gevraagde ISV bijdrage.
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Reserve Leefbaarheid Krimpgebieden (Provincie
Groningen)

De subsidieregeling Reserve Leefbaarheid Krimpgebieden
heeft als doel de leefbaarheid te verbeteren in de Groninger
krimpgebieden: gemeente De Marne en de regio’s
Eemsdelta en Oost-Groningen. Van 2011 tot 2020 is jaarlijks
3 miljoen beschikbaar voor het voorbereiden en uitvoeren
van acties, maatregelen, projecten en experimenten.
De subsidie is bedoeld voor het maken van de woon- en
leefbaarheidsplannen van de drie krimpregio’s, door de
regio’s zelf. En voor het financieel ondersteunen van het
uitvoeren van maatregelen, projecten, experimenten uit
de woon- en leefbaarheidsplannen en het Provinciaal
Actieplan Bevolkingsdaling. Ook vernieuwende projecten
van bewonersgroepen die een positief effect hebben op
leefbaarheid, mobiliteit, werkgelegenheid, zorg, onderwijs

en andere voorzieningen kunnen in aanmerking komen.

Voorwaarden

Projecten moeten een relatie hebben met bevolkingsdaling,
gedragen worden vanuit de samenleving en worden
uitgevoerd in een van de drie Groninger krimpregio’s
(waaronder gemeente De Marne).

Provinciaal Actieplan Bevolkingsdaling (provincie
Groningen)

De projecten die worden ingediend voor een subsidie
moeten bijdragen aan de doelen die beschreven staan in het
Provinciaal Actieplan Bevolkingsdaling. In het Provinciaal
Actieplan Bevolkingsdaling staan acties voor de aanpak
van bevolkingsdaling en de negatieve gevolgen ervan.
Projecten kunnen gaan over wonen, onderwijs, cultuur,
zorg of gezondheid of voorzieningen.

Budget restauratie rijksmonumenten provincie
Groningen 2013-2016

Het Budget restauratie rijksmonumenten 2013-2016 is
voor restauratie en herbestemming van rijksmonumenten
in de provincie Groningen. De provincie wil het gebruik
van rijksmonumenten stimuleren, omdat het gebruik van
rijksmonumenten bijdraagt aan de instandhouding van het
monument. Dit budget heeft ook als doel een positief effect
te geven aan de werkgelegenheid in de bouw, de exploitatie
en het aantal leerling werkplaatsen.

Waddenfonds

Het Waddenfonds is een fonds voor extra investeringen in
projecten in en rond de Waddenzee. Het gaat om projecten
die de kwaliteit van de natuur, het landschap, de regionale
economie en energie in de waddenregio duurzaam

versterken.

Subsidies

De waddenprovincies stellen een aantal programma’s op

rond de thema’s:

1. Natuur en Water

2. Werelderfgoed, Toerisme, Recreatie, Landschap en
Cultuurhistorie

3. Duurzame ontwikkeling Havens en Energietransitie

4. Landbouw en Visserij



Deze programma’s passen binnen de doelen van het
Uitvoeringsprogramma 2010-2014. Het is de bedoeling dat
provincies, gemeenten, waterschappen, natuurorganisaties
en het bedrijfsleven voor deze programma’s plannen
maken en indienen. Organisaties die een bijdrage uit het
Waddenfonds ontvangen, moeten zelf ook investeren.
Zo kan er in de toekomst meer dan 1 miljard euro in het
waddengebied worden geinvesteerd. Daarnaast is er een
budget van 1 miljoen euro voor kleinschalige en lokale
vernieuwende activiteiten.

Overige fondsen:
- Revalidatiefonds
- VSB fonds
- Stichting Doen
- Zeldenrust stichting, Leens

3.6 Risicoanalyse

De risico’s voor dit project liggen op verschillende niveaus,
waarbij een aantal zich als voorwaarde zullen openbaren
tijdens het ontwikkelingstraject

Voorwaarde

De huidige eigenaresse dient bereidt te zijn het pand te
verkopen of een gedeelte van het pand om niet over te
dragen aan een ontwikkelaar die mogelijkheden ziet het
pand te exploiteren.

Voorwaarde

Het bestemmingsplan (alternatief 2 en 3) dient te worden
aangepast of er moeten contingenten (alternatief 1)
beschikbaar gesteld worden.

Voorwaarde
Gebruik van subsidieregelingen en/of andere financiéle om
de onrendabele top te financieren zijn noodzakelijk

Risico

De economische omstandigheden voor nu en in de nabije
toekomst zijn lastig in te schatten, waardoor potentiéle
ondernemerskandidaten terughoudend kunnen zijn.
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4. conclusie &

aanbevelingen
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4.1 De herbestemmingstudie

De Stichting Herstel Erfgoed De Marne, in samenspel
met mevrouw M.H. Pauptit (eigenaar) heeft de wens
uitgesproken om de zich in slechte staat van onderhoud
bevindende voormalige school annex sociéteitsgebouw te
redden zodat het pand in zijn geheel op enige wijze zijn
maatschappelijke nut zou kunnen herkrijgen. Libau, de
onafhankelijke adviesorganisatie voor ruimtelijke kwaliteit
in Groningen en Drenthe, heeft in samenwerking met
stichting DBF een studie uitgevoerd naar de haalbaarheid
van herbestemming van dit pand. Om inzichtelijk te maken
wat de mogelijkheden, beperkingen, kosten, rendementen
en risico’s zijn, is een haalbaarheidstudie verricht.

Vanuit de kaderstudie kan worden geconstateerd,
dat de voormalige school, oorspronkelijk uit 1873, en
sociéteitsgebouw annex dienstwoning uit 1879 (welke in
1920 en 1950 zijn uitgebreid en verbouwd) van W.V.A.
Tepe (uitbreidingen/verbouwing door H. Havinga en W.
Reitsema Tzn.) van algemeen belang is vanwege haar
cultuurhistorische waarde. De cultuurhistorische betekenis
van de voormalige school annex sociéteitsgebouw
gekoppeld aan het totale complex, bestaande uit de
rooms-katholieke Sint Bonifatiuskerk met bijbehorende
pastorie, begraafplaats met rouwkapel en hekwerk zijn
van bovenlokaal belang. Het vormt een gaaf voorbeeld van
een rooms-katholiek complex in de provincie Groningen.
Daarbij is tevens de wijze van inrichting van het complex
en de beeldbepalende ligging van het complex in het dorp
Wehe - den Hoorn, alsmede in het omringende landschap

van belang.
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Op basis van diverse deelonderzoeken zijn de onderstaande
alternatieven opgesteld. Deze alternatieven zijn vervolgens
uitgewerkt en doorgerekend.

Uitgangspunt bij alle alternatieven is de huidige situatie van
het pand.

Alternatief 1 Leefgemeenschap, “nultreden” wonen

Alternatief 2 | Gezondheidheidsarrangementen/
wellness inclusief

overnachtingsmogelijkheid

Alternatief 3 | Infocentrum/cultuurcentrum/cottage

industrie




4.2 Conclusie

Op basis van de studie naar de haalbaarheid van
herbestemming van het gebouw kunnen de volgende
conclusies worden getrokken:

- Vanuit een stedenbouwkundige invalshoek
beschikken het dorp Den Hoorn en de voormalige
school en haar omgeving over een groot aantal
kwaliteiten: onder meer bereikbaarheid, ligging
in een florerend akkerbouwgebied en nabijheid
van toeristische ‘trekkers’.

- De cultuurhistorische betekenis van de voormalige
school annex sociéteitsgebouw gekoppeld aan
het totale complex bestaande uit de rooms-
katholieke Sint Bonifatiuskerk met bijbehorende
pastorie, begraafplaats met rouwkapel en hekwerk
zijn van nationaal belang.

- De huidige indeling, de vele vensters en diverse
entrees bieden bij herbestemming kans voor het
behoud van het oorspronkelijke gevelbeeld. Het
interieur zal aan kwaliteit winnen wanneer de
structuur en ruimtewerking van de voormalige
lokalen, schoolgang en sociéteitszaal, en
daarmee het eerdere gebruik, beleefbaar blijven (de
rijksbescherming heeft alleen betrekking
op het casco/exterieur).

- Gegeven het uitgangspunt dat vanuit de huidige
situatie van het pand zal worden gewerkt, zullen
bodemingrepen niet nodig zijn, wat maakt dat het
niet erg waarschijnlijk is dat archeologie een beletsel
voor herbestemming zal zijn.

- Het pand verkeert in slechte staat van onderhoud.
Er is langere tijd onvoldoende onderhoud uitgevoerd.
Mede hierdoor zijn de kosten van cascoherstel (nul-
meting) hoog.

- Het pand en de omgeving bieden kansen voor
nultreden wonen.

Op het gebied van recreatie en toerisme kan het
pand een rol spelen om de doelstellingen van de
gemeente te ondersteunen.

Een groot deel van de bedrijven in de gemeente
bestaat uit bedrijven welke Cottage Industries
worden genoemd. Dergelijke ondernemers/bedrijven
kunnen met behulp van gerichte acties nog verder
ondersteund worden in hun ontwikkeling.

Bij alle onderzochte alternatieven is sprake van een
stevige onrendabele top. Er zal intensief

gezocht moeten worden naar financiering door
middel van subsidies, fondsen en bijdragen.

4.3 Aanbevelingen

Leegstand en onderbenutting van het gebouw werken
verder verval in de hand. Het vinden van een nieuwe,
passende bestemming is daarom van groot belang. Op
basis van deze rapportage en het inschatten van de kansen
en mogelijkheden bieden de alternatieven waarbij ingezet
wordt op gezondsheidsarrangementen/wellness dan wel
het idee van infocentrum/cultuurhuis/cottage-industrie de
meeste kans. De huidige eigenaar dient bereid te zijn het
pand te verkopen of het pand niet over te dragen aan een
ontwikkelaar die mogelijkheden ziet het pand te exploiteren.
Omde herbestemmingte laten slagenis de medewerking van
de gemeente De Marne en de Rijksdienst voor het Cultureel
Erfgoed van groot belang. Behoud en herbestemming van
de voormalige Jozefschool is geen sinecure. Zeker in de
huidige markt zal een initiatief dat past binnen de visie van
het gebied door de overheid ten volle ondersteund moeten
worden.

Mocht er op basis van het voorliggende onderzoek worden
besloten de ontwikkeling door te zetten, dan zijn in ieder
geval de volgende acties aan de orde:

- Uitwerking van het beoogde concept, bepalen van
de ontwikkelingstrategie en maken van globale
keuzes op het gebied van herstel/restauratie,
beheer en exploitatie;

- Verkenning van de markt: oriénterende
gesprekken voeren met mogelijke huurders/
exploitanten, makelaars, etc;

- Onderzoek naar financieringsmogelijkheden
(waaronder subsidies);

- Vooroverleg met de gemeente De Marne.
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Bijlage 1 Redengevende omschrijving
voormalige school annex sociéteit ™

Adres: Mernaweg 55 Wehe — den Hoorn
Kadastrale

gegevens: Gemeente Leens, sectie M, nummer 417
Status: Rijksmonument, nummer 509435
Inleiding

SCHOOLGEBOUW behorende bij rooms-katholieke

Sint Bonifatiuskerk, Sint Ludgerus genaamd, gebouwd
in 1873 naar een ontwerp van architect W.V.A. Tepe in
neogotische stijl. In 1879 werd de lagere school aan de
voorzijde (noordzijde) uitgebreid met een sociéteitsgebouw
en dienstwoning, eveneens ontworpen door Tepe. In 1921
werd vervolgens het schoolgedeelte aan de achterzijde
met twee lokalen uitgebreid. H. Havinga tekende hiervoor
de plannen. Na de Tweede Wereldoorlog, in 1950 werd
het gehele gebouw vernieuwd door architect W. Reitsema
uit Leens. Het stuk tussen school en sociéteit, dat vroeger
vermoedelijk bestond uit een ommuurde binnenplaats en
wasplaats, werd vernieuwd en het woongedeelte werd bij de
sociéteitsruimte getrokken. In 1989 tenslotte is begonnen
met de verbouw van het school annex sociéteitsgebouw
tot woonhuis met atelier en expositieruimte. Het interieur
is als gevolg van deze verbouwing niet meer oorspronkelijk
en valt derhalve buiten de bescherming. W.V.A. Tepe is
vooral bekend vanwege zijn vele rooms-katholieke kerken
in neogotische stijl. Hij begon zijn carriere echter met het
bouwen van scholen. Van zijn vroege scholen, waarvan de
meeste zijn verdwenen, bestaan er vermoedelijk nog vier,
waaronder de Sint Ludgerusschool in Kloosterburen.

Omschrijving

Eén bouwlaag hoog SCHOOLGEBOUW uit 1873 in
neogotische stijl is opgetrokken in bruine baksteen;trasraam
steekt iets naar voren; in gevels banden van siermetselwerk.
Alle topgevels hebben in het midden een pilaster die door
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de geveltop heen loopt; schuine gevelgedeelten worden
beéindigd door een ezelsrug. Pand wordt gedekt door een
samengesteld zadeldak; het voorste en middengedeelte
hebben een geglazuurde blauwe platte Friese pan; het
achterste gedeelte heeft nieuwe pannen; drie gemetselde
schoorstenen op nok. Voorste en middengedeelte hebben
een houten bakgoot die op rand van uitgeholde baksteen
is geplaatst; achterste gedeelte heeft een goot op klossen.
Vensters in voorste en middengedeelte worden beéindigd
door korfboog met in boogtrommel siermetselwerk en
hebben bakstenen dorpels. Voorste gedeelte, daterend uit
1879, heeft een dwarsgeplaatst zadeldak met aan noordzijde
een uitbouw, waarin zich een portaal bevond. Uitbouw
heeft gevel met oren en in topgevel een middenpilaster.
Rechts van middenpilaster een voordeur met tweedelig
bovenlicht beéindigd door korfboog en een niet-originele
stoep; links een venster uit 1950 (oorspronkelijk een deur);
in topgevel twee smalle verticale vensters. Aan weerszijden
van uitgebouwd portaal twee zesruits vensters. Op hoeken
en tussen vensters bakstenen “steunberen”. Zijgevels
van voorste gedeelte hebben uitkraging en in midden van
gevel een bakstenen steunbeer; twee zesruits vensters; in
topgevel twee vierruits vensters. Middengedeelte, daterend
uit 1873, heeft een dwarsgeplaatst zadeldak. Beide
topgevels, aan oost- en westzijde, hebben op hoeken en
in midden een bakstenen steunbeer; twee grote vensters
beéindigd door korfboog. Vensters aan oostzijde hebben
nieuwe kozijnen en roedenverdeling. Noordelijk venster
aan westzijde is een dubbel zesruits venster; zuidelijk
venster is deels dicht gemetseld. Gedeelte tussen voor- en
middengedeelte heeft een plat dak. Tussenstuk heeft aan
westzijde drie zesruits vensters en aan oostzijde een niet-
originele deur en venster.

Achterste gedeelte, daterend uit 1921, heeft twee in de
lengte geplaatste zadeldaken die op dwarsgeplaatst
zadeldak van middengedeelte aankappen. Aan achterkant,

zuidzijde, twee topgevels. Oostelijke topgevel heeft in
midden een steunbeer; westelijke topgevel wordt bekroond
door eenverticaal bakstenen element. Op hoeken bakstenen
steunberen. Beide topgevels hebben twee grote vensters
met vermoedelijk nieuwe kozijnen en roedenverdeling die
worden beéindigd door rollaag. Westelijke topgevel heeft
drie kleine verticale vensters beéindigd door rondboog
met in boogtrommel siermetselwerk; oostelijke topgevel
heeft rondboog. Westgevel van
achterste gedeelte heeft een deur met een groot bovenlicht

twee vensters met

(beide niet origineel). Oostgevel heeft een samengesteld
venster beéindigd door rondboog met siermetselwerk
in boogtrommel en entreepartij uit 1950. INTERIEUR is
gewijzigd.

Waardering
Rooms-katholiek school- annex sociéteitsgebouw van
algemeen cultuur- en architectuurhistorisch belang:

- als voorbeeld van een rooms-katholieke dorpsschool
annex sociéteitsgebouw uit de tweede helft van de
19de eeuw in de provincie Groningen

- als representant van één van de weinige vroege
schoolgebouwen van architect W.V.A. Tepe

- vanwege de tamelijk hoge mate van gaafheid van het
exterieur

- vanwege de functionele en ruimtelijk-visuele relatie
met de andere onderdelen van het complex

- vanwege de beeldbepalende ligging midden in het
dorp



Redengevende omschrijving complex:

Inleiding

COMPLEX bestaande uit rooms-katholiecke KERK en
PASTORIE daterend uit respectievelijk 1927 en 1926, een
rooms-katholieke BEGRAAFPLAATS met ROUWKAPEL
van omstreeks 1873 en BEGRAAFPLAATSHEK van
omstreeks 1927, en een rooms-katholiek SCHOOL- annex
SOCIETEITSGEBOUW oorspronkelijk daterend uit 1873.
De rooms-katholieke Sint Bonifatiuskerk is gelegen in het
vroegere gehucht Den Hoorn op een driesprong van de
doorgaande weg van Wehe-den Hoorn naar Mensingeweer
met de weg naar het dorp Warfhuizen.

De pastorie die ten zuiden van de kerk staat, wordt er door
middel van een gang mee verbonden. Omwille van het
verschil in functie en de duidelijkheid in de omschrijving
worden kerkgebouw en pastorie als twee afzonderlijke
objecten beschouwd. Ten oosten van de kerk staat het
school- annex sociéteitsgebouw. Eind jaren tachtig is achter
dit gebouw een nieuwe school gebouwd. lets verderop
aan de Warfhuisterweg ligt de begraafplaats. Tussen de
pastorie en de begraafplaats zijn, op kavels die vroeger
vermoedelijk tot de kerk behoorden, in het begin van de
jaren negentig enkele woonhuizen gebouwd.

Waardering
Complex van rooms-katholieke Sint Bonifatiuskerk met
bijpehorende pastorie, school en begraafplaats met
rouwkapel en hekwerk van algemeen architectuur- en
cultuurhistorisch belang:
- als gaaf voorbeeld van een rooms-katholiek complex
in de provincie Groningen
- vanwege de hoge esthetische kwaliteit van het
ontwerp
- vanwege de redelijke mate van gaafheid van het
complex
- vanwege de wijze van inrichting van het complex
- vanwege de beeldbepalende ligging van het complex
in het dorp Wehe-den Hoorn, alsmede in het
omringende landschap
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Bijlage 2 Bouwtechnische verkenning

fase 3: 1920

platdak

Il

fase 4: 1950

fase 1: 1873

fase 4: 1950

fase 2: 1879

Fase 1 en 2.
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opname

advies

1. Wind- en waterdicht
voorzieningen

Medio 2013 zijn vooral bij
fase 1 en 2 enkele wind- en
waterdicht maatregelen
uitgevoerd. In fase 1 en 2
zijn metalen ankers van gele
tot gevel aangebracht. De
oost pinakel van fase 2 is
verwijderd. Raamkozijnen zijn
afgeschermd met platen.

1. Asbest sanering

In fase 1 en 2 plaatselijk
linoleum vloerbedekking
aanwezig. In het linoleum zit
waarschijnlijk asbest houdend
materiaal verwerkt. Ook zijn
enkele wanden bekleed met
een plaatmateriaal waarin
waarschijnlijk asbest is
verwerkt. In de westzijde
van fase 2 is een pijp van
asbesthoudend materiaal
verwerkt

Ankers fase 1 en 2
verwijderen en het metselwerk
herstellen. Pinakel opnieuw
opmetselen.

V

Het linoleum en de
wandbekleding onderzoeken
op de aanwezigheid van
asbest. Er van uit gaan dat
beide van asbest houdend
materiaal zijn en gesaneerd
moeten worden.

2. Asbest sanering

De buitenmuren van fase 1
en 2 zijn ter plaatse van het
platdak op fase 4 aan de
buitenzijde bekleed met een
plaatmateriaal. Niet duidelijk
is of dit asbesthoudend
materiaal is.

Deze platen ook op asbest
laten onderzoeken. Platen
verwijderen.




opname

1. Het terrein rond het gebouw
is overwegend onverhard.

Het maaiveld is vooral aan de
noord- en zuidzijde rommelig
en niet uitgevlakt.

1. Exterieur

Het metselwerk van de
topgevels van fase 1 en 2 zijn
als gevolg van constructieve
gebreken kap, lekkage en
achterstallig onderhoud
voegwerk van slechte
kwaliteit. Dit geldt ook voor
de gemetselde afwerking op
de topgevels en plaatselijk de
gemetselde frieslijst onder de
goten. Het metselwerk boven
het platdak fase 4 is geheel
slecht.

advies

Maaiveld rondom het gebouw
egaliseren. Beplanting en
bomen binnen een straal

van 5m1 van het gebouw
verwijderen.

Inboeten (opnieuw
opmetselen) metselwerk.
(oranje pijl)

2. Exterieur

Als gevolg van zettingen en
lekkages is het metselwerk
bij fase 1 en 2 plaatselijk
gescheurd. Enkele scheuren
zijn ook aan de binnenzijde
zichtbaar.

De scheuren goed
schoonmaken en injecteren.
(groen op tekening)

opname

advies

opname

advies

3. Exterieur

Het voegwerk is verspreid
over de gevels, maar
hoofdzakelijk bij fase 1 en 2,
van onvoldoende waterkerend
vermogen.

los voegwerk verwijderen
en het voegwerk herstellen
met een mortel qua kleur,
structuur, hardheid en
afwerking als het bestaande
voegwerk. (geel op tekening)
i - i [ e

4. Exterieur

Verspreid over de gevels,
maar hoofdzakelijk bij

fase 1 en 2, schade

aan het metselwerk
waarschijnlijk veroorzaakt
door roestvorming op het
ingemetselde deel van
muurankers en blinde ankers.

Het metselwerk rondom
ankers inboeten en de ankers
roestwerend behandelen.
(roze op tekening)

i

6. Exterieur

De topgevels van fase 1

en 2 zijn afgewerkt met
gemetselde pinakels. Als
gevolg van achterstallig
onderhoud voegwerk zijn
enkele pinakels van slechte
kwaliteit. (valgevaar) Op fase
1 ontbreekt een pinakel. Bij de
schoorstenen op fase 3 en 4
is visueel alleen achterstallig
onderhoud aan het voegwerk
te constateren. De betonnen
afdekplaten zijn waarschijnlijk
oppervlakkig aangetast.

Slechte pinakels opnieuw
opmetselen. Bij overige
pinakels het voegwerk
herstellen. Bij de schoorstenen
enig herstel aan de
schoorsteenplaten uitvoeren.

5. Exterieur

Als gevolg van lekkage is op
de noordwest hoek van de
noord gevel van fase 2 de
metsel- en voegmortel van
de fundering grotendeels
weggespoeld. Ook aan de
oost zijde van de sprong in
de noord gevel waarschijnlijk
gebreken aan het
funderingsmetselwerk.

Het funderingsmetselwerk
ontgraven, controleren en
herstellen.

1. Interieur

Verspreid over de
binnenmuren in fase 1,

2 en 4 tussenlid, zijn de
nodige (constructieve)
scheuren geconstateerd.
Deze scheuren worden
hoofdzakelijk veroorzaakt
door gebreken aan de
kap constructie en het
gevelmetselwerk. Plaatselijk
meerdere scheuren op 1
locatie.

Grotere scheuren open
kappen en vullen met een
constructieve kit

2. Plaatselijk zijn
binnenmuren dermate
aangetast door lekkage,

dat duidelijk de stoot- en
lintvoegen door het stukwerk
zichtbaar zijn. Deze schade
vooral ter plaatse van de
binnenmuren onder het
platdak fase 4 tussendeel.

Deze delen van de
binnenmuren slopen en
opnieuw opmetselen. Tevens
het stucwerk herstellen.
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opname

advies

opname

advies

3. Plaatselijk schade aan het
metselwerk waarschijnlijk als
gevolg van roestvorming op
kozijnankers.

Roestende ankers vervangen
en het metselwerk herstellen.

4. De in de topgevels
aanwezige scheuren bij fase
1 en 2 zijn veelal ook aan de
binnenzijde zichtbaar.

1. Verspreid over

de verdiepingen is
aantasting door houtworm
geconstateerd.

Al het bestaand blijvende
hout (preventief) behandelen
tegen houtworm. (ook het
nieuwe hout)

3. Ter plaatse van door rot
aangetaste verdieping vloeren
zijn ook enkel balklagen
aangetast door rot. Dit

geld hoofdzakelijk voor de
verdiepingsvloer in fase 2 en
fase 4 tussendeel. Plaatselijk
zijn ook op de beganegrond
balklagen aangetast door rot.

Door rot aangetaste delen van
de balken ruim verwijderen en
aanlassen. Als meer dan 30%
van de balk is aangetast door
rot dient de gehele balk te
worden vernieuwd

4. Meerdere houten
verdiepingsvloeren zijn
aangetast door rot en/

of houtworm en niet meer
veilig beloopbaar. Dit geld
hoofdzakelijk voor de
verdiepingsvloer in fase 1,
2 en 4 tussendeel, en de
oostzijde van fase 3. De nog
aanwezige originele houten
beganegrond vloeren zijn
ook op meerdere plaatsen
aangetast door rot.

Alle door rot aangetaste
houten verdiepingsvloeren
vernieuwen. (nu geen
zichtwerk) Ook plaatselijk
herstel aan houten
beganegrond vloeren
uitvoeren.

2. Verspreid over de
dakvlakken, maar vooral
bij fase2 ter hoogte van de
goten, is het dakbeschot
aangetast door rot.

Door rot aangetast houten
dakbeschot vervangen. (van
gording tot gording)

5. De kap constructie van
fase 2 is ontzet en verzakt.
Plaatselijk zijn verbindingen
niet meer sluitend. Het
dakbeschot op de dakvlakken
van fase 2 is op meerdere
plaatsen verzakt als gevolg
van doorgeroeste bevestiging
en zetting van de kap.

Om de kap van het noord
bouwdeel weer goed te
krijgen is het noodzakelijk
om het dakbeschot (deels)
te verwijderen. Vervolgens
kan de kap worden gesteld
en de verbindingen worden
opgesloten.

opname

1.In de zuid gevel van

fase 2 is een metalen
ondersteuningsbalk in het
metselwerk opgenomen. Ter
plaatse van deze balk, als
gevolg van roestvorming,
schade aan het omliggend
metselwerk. Hierdoor is de
balk verzakt en vervult niet
meer zijn ondersteunende
functie. Ook zijn plaatselijk
enkele betonlateien verzakt.

1. Exterieur

Het overgrote deel van

de houten ramen zijn als
gevolg van achterstallig
onderhoud aangetast door
rot. Dit geld vooral voor

de monumentale ramen in
fase 1, 2 en 4 tussendeel.
Maar ook bij de nieuwere
kozijnen in fase 3 en 4 zijn
plaatselijk aangetast door
rot. De raamkozijnen zijn
overwegend nog van redelijke
kwaliteit, vooral bij de
onderdorpels en ondereinden
van de stijlen aantasting door
rot. Plaatselijk ontbreekt een
raamkozijn/raam.

advies

De stalen balk behandelen en
herplaatsen en het metselwerk
herstellen.

Door rot aangetast hout
vernieuwen. Ontbrekende
raamkozijnen aanvullen.
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opname

advies

opname

advies

2. Exterieur

In enkele gevels zijn
stalen ramen geplaatst

De stalen ramen zijn als
gevolg van achterstallig
onderhoud schilderwerk en
glasaansluiting roestig.

De ramen uitnemen en
fabrieksmatig laten stralen,
scoperen en primer
aanbrengen. Op het werk het
glas herplaatsen en de ramen
voorzien van metaalverf.

1. Interieur

Meerdere binnendeurkozijnen
en deuren zijn beschadigd
en/of ontbrekend. Het
merendeel van de
binnendeuren zijn niet meer
origineel.

1. De aansluiting van

de panbedekking op

het gevelmetselwerk is
afgewerkt met ingemetselde
loodslabben. Bij meerdere
dakvlakken is het lood
verzakt. Dit wordt
overwegend veroorzaakt
door gebreken aan het
bovenliggende voegwerk.
Het lood is nog van redelijke
kwaliteit.

Alle ontbrekende
binnendeuren aanvullen.

Alle aansluitingen controleren
en waar nodig herstellen.

2. Platte Friese Pan op
dakvlakken fase 1 en 2. De
glazuurlaag op meer dan
de helft van de pannen is
aangetast door erosie. Ook
zijn de nodige gebroken en/
of gescheurd en/of verzakte
pannen. In het verleden zijn
er herstelwerkzaamheden
uitgevoerd waarbij afwijkende
niet goed sluitende vorsten
zijn gebruikt.

Mede door het deels
vervangen van het dakbeschot
bij alle hellende daken fase

1 en 2 een panrenovatie
uitvoeren. Ook voor het herstel
kap fase 2 dienen de pannen
grotendeels afgenomen

te woeden. Rekenschap
houden met het bijleveren

van 30% van de pannen.

De panbedekking op fase

3 en 4 controleren en waar
nodig herstellen. (roestende
bevestiging panlatten)

3. De platdakbedekking

op fase 4 tussendeel is

van slechte kwaliteit. Op
meerdere plaatsen is lekkage
geconstateerd, vooral ter
plaatse van de aansluiting op
het opgaand metselwerk.

Alle platdakbedekking
vervangen door een
nieuwe EPDM bedekking.
Rekenschap houden met
het vernieuwen van het
onderliggend dakbeschot.

opname

1. Verspreid over de gevels de
nodige schade aan de enkele
beglazing.

1. Het stucwerk in fase
1, 2 en 4 tussendeel is
overwegend van matige
kwaliteit als gevolg van
lekkages. Ook op de
verdieping veel los en
ontbrekend stukwerk.

1. Alle muurankers zijn
roestig. Enkele ankers zijn
dermate roestig dat ze
schade veroorzaken aan het
omliggend metselwerk.

Slecht stukwerk verwijderen
en nieuw stukwerk
aanbrengen.

advies

Gebroken en ontbrekende
beglazing vernieuwen.

Ankers ontroesten,
roestwerend behandelen en
lakken. Voegwerk rondom
ankers herstellen.
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opname

1. In het verleden zijn in het
merendeel van de vertrekken
zachtboard (systeem)
plafonds aangebracht. Op
meerdere plaatsen schade
aan de zachtboard plafonds.
De zachtboard plafonds met
regelwerk zijn tegen de
oude balklagen en plafonds
gespijkerd. Hierdoor visuele
schade aan deze onderdelen.

advies

Alle zachtboard plafonds
verwijderen. (niet herplaatsen,
plafonds zijn niet origineel)

2. Tegen enkele gemetselde
binnenmuren zijn
voorzetwanden geplaatst.
Deze wanden zijn van slechte
kwaliteit.

Alle voorzetwanden
verwijderen. Rekenschap
houden met herstel
achterliggende metsel- en
stucwerk.

3. De in fase 3 aanwezige
gestukadoorde gipsplaat
plafonds zijn plaatselijk
beschadigd door lekkage.
Deze plafonds zijn mogelijk
wel origineel.

opname advies

Schade aan het binnen
timmerwerk herstellen.

1. Meerdere lijsten,
aftimmerwerk, vensterbanken,
beleg en dergelijke ontbreken
of zijn beschadigd.

1. Het buitenschilderwerk Het verfsysteem op alle

op houten (en metalen) bestaand blijvende houten
ondergronden in van slechte ondergronden geheel
kwaliteit. Hierdoor op vernieuwen. Bij de bestaand
meerdere plaatsen aantasting | blijvende gevelkozijnen,
door rot van de houten ramen en deuren ook
ondergronden. het binnen verfsysteem
vernieuwen inclusief
glasaansluitingen.

Onderhoud binnen
schilderwerk diverse
ondergronden.

2. Vooral in fase 1, 2

en 4 tussendeel de
nodige gebreken aan het
binnenschilderwerk.

opname

1. De goot noordzijde fase 2
is op de buitenmuur geplaatst,
met hieronder een frieslijst
van geprofileerde steen.

Op meerdere plaatsen is de
bekleding (zink) in de goten
lek. Dit veroorzaakt plaatselijk
schade aan het onderliggende
metselwerk en veroorzaakt
rot aan de houten bodem en
bekleding van de goot. De
goten van fase 3 en 4 zijn op
klossen geplaatste bakgoten.
Hoewel er geen directe
lekkage is geconstateerd, er
vanuit gaan dat de zinken
bekleding in de goot minimaal
20 jaar oud is.

advies

2. De zinken bekleding

in de kilgoten lijkt visueel
oppervlakkig aangetast door
puterosie. De zij aansluiting
van de goot is niet met een
opstaande rand.

Alle zinken bekleding in de

3. Als gevolg van lekkages
is op meerdere plaatsen de
gootboei aangetast door rot.
Er van uit gaan dat op deze
plaatsen ook de gootbodem
is aangetast door rot.

Door rot aangetast hout
vervangen.
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opname

1. Lijkt alleen maar
functionerend te zijn in fase 3
en 4 en het bewoonbare deel
van fase 1. Afgezien van een
keukenboiler is er geen cv-
installatie geconstateerd.

1.Deinfase 1,2en 4
tussendeel aanwezige
radiatoren zijn roestig

of ontbrekend. Het
verwarmingssysteem lijkt niet
meer werkend te zijn. Ook

in fase 3 en 4 niet echt een
systeem aangetroffen.

1. Exterieur

De bliksembeveiling ligt
op meerdere plaatsen los.
Het systeem zal niet goed
werkend zijn.

advies

Rekenschap houden met het
deels vervangen, herstellen
en uitbreiden van de
waterinstallatie.

Het verwarmingssysteem

geheel vernieuwen.

De bliksembeveiling
herstellen.

2. Interieur.

Een groot deel van het
elektrisch leidingwerk is

als gevolg van het vochtige
klimaat aangetast door roest.
Dit geldt voornamelijk in het
noord- en tussen bouwdeel.
Er tevens van uit gaan dat
het leidingwerk verouderd is.

Alle elektrische leidingen in
fase 1, 2 en 4 tussendeel
vernieuwen. Het leidingwerk
in fase 3 en 4 controleren en
rekenschap houden met enig
herstel.
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Bijlage 3 Nul-meting

0-meting begroting

11-2013
begroting op STABU-code tbv 0-meting
Object: 9964AR55.13.HB RK School Wehe Den Hoorn
stabu omschrijving locatie eenheid aantal prijs/eenheid totaal
0 | Algemeen
Restauratieplan (2,35%) int/ext st 1,00 8.100,00 8.100,00
bestaande wind- en waterdicht voorzieningen verwijderen exterieur st 1,00 2.500,00 2.500,00
subtotaal 10.600,00
5 | Bouwplaatsvoorzieningen
steigerwerk rondom exterieur m?2 1.000,00 20,00 20.000,00
vrij maken werkterrein exterieur dag 2,00 560,00 1.120,00
rolsteiger binnenwerk interieur st 1,00 1.500,00 1.500,00
hoogwerker diverse werkzaamheden exterieur st 1,00 2.500,00 2.500,00
subtotaal 25.120,00
10 | Stut- en Sloopwerk
Inventarisatie asbest en sanering vloeren, wanden en overig interieur SP 1,00 5.000,00 5.000,00
ontruimen interieur interieur dag 3,00 560,00 1.680,00
containers bouwafval sloop- puin- hout int/ext st 10,00 250,00 2.500,00
verwijderen beplating boven platdak fase 4 tussendeel exterieur m?2 34,00 10,00 340,00
subtotaal 9.520,00
15 | Terreinverharding
Egaliseren terrein en bomen verwijderen exterieur st 1,00 4.000,00 4.000,00
subtotaal 4.000,00
22 | Metselwerk
Inboeten metselwerk exterieur m2 106,00 360,00 38.160,00
Injecteren scheuren metselwerk een voegwerk herstellen exterieur m1l 34,00 97,50 3.315,00
Herstel voegwerk exterieur m2 206,00 37,50 7.725,00
Inboeten tpv en onderhoud ankers en blinde ankers exterieur st 13,00 430,00 5.590,00
Controle en herstel fundering exterieur ml 3,00 1.100,00 3.300,00
Herstel metselwerk pinakels en schoorstenen exterieur st 6,00 450,00 2.700,00
Injecteren scheuren metselwerk interieur interieur m1l 20,00 52,50 1.050,00
Herstel metselwerk interieur interieur m2 50,00 52,50 2.625,00
subtotaal 64.465,00

| 24 | Ruwbouwtimmerwerk
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0-meting begroting 11-2013
begroting op STABU-code tbv 0-meting
Object: 9964AR55.13.HB RK School Wehe Den Hoorn
stabu omschrijving locatie eenheid aantal prijs/eenheid totaal
Vernieuwen houten vloeren verdieping en beganegrond interieur m2 290,00 65,00 18.850,00
Onderhoud balklagen verdiepingsvioeren interieur m1l 24,00 172,50 4.140,00
Houtwormbestreiding kappen en vloeren interieur SP 1,00 5.000,00 5.000,00
Herstel door rot aangetast dakbeschot exterieur m2 110,00 72,00 7.920,00
Herstel en richten kapconstructie fase 2 interieur st 1,00 4.000,00 4.000,00
subtotaal 39.910,00 |
25 | Metaalconstructiewerk
Behandelen en herplaatsen metalen (en betonnen) lateien interieur st 1,00 800,00 800,00
subtotaal 800,00 |
30 | Kozijnen, Ramen en Deuren
Nieuwe ramen exterieur st 36,00 650,00 23.400,00
Nieuwe onderdorpels en ondereinden steilen raamkozijnen exterieur st 25,00 450,00 11.250,00
Nieuwe raamkozijnen en ramen exterieur st 3,00 1.100,00 3.300,00
Herstell metselwerk tpv roestende kozijnankers exterieur st 6,00 135,00 810,00
Onderhoud stalen ramen exterieur st 4,00 500,00 2.000,00
Nieuwe binnendeurkozijnen en binnendeuren interieur SP 1,00 3.500,00 3.500,00
subtotaal 44.260,00 |
32 | Trappen en Ballustraden
Nieuwe houten trap verdieping fase 2 interieur SP 1,00 2.500,00 2.500,00
subtotaal 2.500,00 |
33 | Dakbedekkingen
Panrenovatie daken fasel 1 en 2 exterieur m2 345,00 80,00 27.600,00
Herstel lood dakaansluitingen alle dakvlakken exterieur m1l 60,00 72,00 4.320,00
Nieuw platdak fase 4 tussendeel exterieur m?2 63,00 65,00 4.095,00
Vernieuwen aansluiting platdak/opgaand metselwerk exterieur m1l 40,00 32,50 1.300,00
Onderhoud panbdekking fase 3 en 4 exterieur st 1,00 1.200,00 1.200,00
Bijleveren dakpannen exterieur st 1,00 2.500,00 2.500,00
subtotaal 41.015,00
34 | Beglazing
Herstel beglazing exterieur st 1,00 1.300,00 1.300,00

59



60

0-meting begroting 11-2013
begroting op STABU-code tbv 0-meting
Object: 9964AR55.13.HB RK School Wehe Den Hoorn
stabu omschrijving locatie eenheid aantal prijs/eenheid totaal
| subtotaal | 1.300,00
40 | Stukadoorwerk |
Herstel stucwerk wanden interieur m2 250,00 22,50 5.625,00
| subtotaal | 5.625,00 |
43 | Metaal- en Kunststofwerk |
Roestwerend behandelen ankers en herstel omliggend voegwerk exterieur st 32,00 52,50 1.680,00
| subtotaal | 1.680,00
44 | Plafond- en Wandsystemen |
Verwijderen zachtboard plafonds beganegrond interieur m?2 320,00 8,00 2.560,00
Herstel zichtwerk bestaand blijvende plafonds en balken interieur st 1,00 3.500,00 3.500,00
Herstel gestukadoorde plafonds fase 3 interieur m?2 50,00 12,50 625,00
Verwijderen voorzetwanden interieur m2 100,00 8,00 800,00
| subtotaal | 7.485,00
45 | Binnentimmerwerk |
Herstel beleggen, lijstwerk, vensterbanken interieur SP 1,00 7.500,00 7.500,00
| subtotaal | 7.500,00
46 | Schilderwerk |
Nieuw verfsysteem bestaand blijvende houten ondergronden int/ext SP 1,00 12.500,00 12.500,00
Schilderwerk nieuwe houten onderdelen int/ext SP 1,00 5.000,00 5.000,00
Onderhoud binnenschilderwerk interieur SP 1,00 5.000,00 5.000,00
subtotaal 22.500,00
50 | Dakgoten en Hemelwaterafvoeren |
Nieuwe zinken bekleding bak- en kilgoten exterieur m1l 116,00 87,50 10.150,00
Herstel constructie en bekleding bak- en kilgoten exterieur m1l 46,00 105,00 4.830,00
Herstel hemelwaterafvoeren en aansluiten op riool exterieur st 10,00 160,00 1.600,00
| subtotaal | 16.580,00
52 | Waterinstallaties |
Totaal herstel installaties interieur SP 1,00 25.000,00 25.000,00
| subtotaal | 25.000,00 |

| 60 | Verwarmingsinstallaties |
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0-meting begroting 11-2013
begroting op STABU-code tbv 0-meting
Object: 9964AR55.13.HB RK School Wehe Den Hoorn
stabu omschrijving locatie eenheid aantal prijs/eenheid totaal
Herstel verwarming inclusief kosten 52 interieur
subtotaal 0,00
| 70 | Elektrotechnische Installaties
Nieuwe bliksembeveiliging (bestaand verwijderd bij w&w aanpassing) exterieur SP 1,00 10.000,00 10.000,00
Herstel electra inclusief kosten 52 interieur
subtotaal 10.000,00
cummulatief STABU hoofdstukken € 339.860,00
staartkosten algemeen 15% € 50.979,00
onvoorzien 4% € 13.594,40
directievoering (5,37%) 5% € 18.250,48
subtotaal € 422.683,88 |
| CAR verzekering 0,4% | € 1.690,74
subtotaal € 42437462 |
[ btw 21% | € 89.11867
TOTAAL 0-meting € 513.493,29
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Bijlage 4 Bouwgeschiedenis Jozefschool
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Bijlage 5 Vlekkenplannen

De getoonde viekkenplannen zijn niet op schaal. De
vlekkenplannen geven een indicatief beeld van mogelijkheden
van toekomstig (neven) gebruik.
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Bijlage 6 Financieel overzicht en subsidiemogelijkheden

"nultreden" wonen

zorg/sport/overnachten

infocentrum/cottage-
industrie/cultuur

Totale kosten €1.232.128 €1.129.790 € 887.392
Onrendabele top €670.528 €316.677 €516.892
Eigen middelen € 168.480 €243.934 €111.150
Totaal extra financieren € 839.008 €560.611 €628.042

mogelijke
subsidies, fondsen, bijdragen

Brim

1,5% van de herbouwwaarde

of

NRF lening (restauratiekosten)

laagrentende lening (1,5%)

of

BRRG

- voorwaarde, zoveel mogelijk
openbaar toegankelijk

max 60%. Min. 50.000 - max 300.000

max 50% bij herbestemming

€15.500,00

€359.445,30

Waddenfonds

- programma werelderfgoed,

toerisme en recreatie, landschap

en cultuurhistorie

- landbouw en visserij?
(verduurzaming van de landbouw)

ISV3
let op: cofinanciering gemeente
evenhoog als bijdrage isv3

Subsidieregeling Reserve
Leefbaarheid Krimpgebieden
cofinanciering

Stichting Doen

CLLD (opvolging LEADER)
Rabobank

overige mogelijke fondsen
Revalidatiefonds

VSB fonds
Stichting Zeldenrust
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berekening financiéle haalbaarheid.
Project: herbestemming school Wehe-Den Hoorn alternatief I
Uitgangspunt planopzet:
1. Indicatieve exploitatieberekening per object: (in Euro “s incl. BTW)
Baten: opperviakte: huurprijs:  jaarhuur: functie:
aantal maand

wooneenheden, beganegrond begane grond 4 x 525 mnd 4 € 525 € 25.200
woonruimte en atelier, beganegrond begane grond 1 x 525 + 225 1 € 750 € 9.000
gezamenlijke ruimte begane grond € - € -
wooneenheden, bovenverdieping + atelierruimte verdieping 2 € 525 € 12.600
gemeenschappelijke ruimte boven

Begrote huurinkomsten: € 46.800
Marktconforme waarde: 12 x reéle huurinkomsten: € 561.600
2. Indicatieve investeringberekeningen per object:

Percentages:
1. Kostenposten:
(aankoop)waarde pand € 100.000 8%
restauratie pand, "0" meting € 513.493,29 42%
appartementen € 618.634,75 50%
€ 1.132.128

Totaal investeringen: € 1.232.128 100%
2. Dekking:
lening € 393.120 70%
eigen middelen € 168.480 30%
totaal € 561.600
onrendabele top € 670.528
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berekening financiéle haalbaarheid.
Project: herbestemmen Wehe-Den Hoorn alternatief I1

Uitgangspunt planopzet:

1. Indicatieve exploitatieberekening per object:

(in Euro s incl. BTW)

Baten: oppervlakte: huurprijs: jaarhuur: functie:
m2 casco
behandelkamers begane grond 2 stuks € 20.000
fitnessruimte/sauna verdieping 200 € 50 € 4.000
ontbijt/eetzaal verdieping 50 € - € -
"hotelkamers" 9 stuks begane grond 7/verdieping 2 € 57.311
€ -
Begrote huurinkomsten: 250 € 81.311
Marktconforme waarde: 10 x reéle huurinkomsten: € 813.113
2. Indicatieve investeringberekeningen per object: incl. btw
Percentages:
1. Kostenposten:
(aankoop)waarde pand € 100.000 9%
restauratie pand, "0" meting € 513.493,29 45%
inrichting hotelkamers pm € 0,00 0%
inrichting sportschool/sauna pm € 0,00 0%
verblijfsruimte bouwkundig en installatiewerk € 463.797,02 41%
extra sanitaire cabines (7 stuks) € 52.500,00 5%
€ 1.029.790
0%
Totaal investeringen: € 1.129.790 100%
2. Dekking:
lening € 569.179 70%
eigen middelen € 243.934 30%
totaal € 813.113
onrendabele top € 316.677
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berekening financiéle haalbaarheid.
Project: Herbestemming school Wehe-Den Hoorn alternatief II1
Uitgangspunt planopzet:
1. Indicatieve exploitatieberekening per object: (in Euro “s excl. BTW)
Baten: oppervlakte: huurprijs: jaarhuur: functie:
m2
grote ruimte cultuurhuis/expocentrum aardappels 195 € 40 € 7.800
werkruimtes/ateliers beganegrond 235 € 50 € 11.750
gemeenschappelijke keuken/toiletten begane grond 40 € € -
ateliers-werkruimte verdieping 350 € 50 € 17.500
€ -
Begrote huurinkomsten: 820 € 37.050
Marktconforme waarde: 10 x reéle huurinkomsten: € 370.500
2. Indicatieve investeringberekeningen per object, excl. btw
Percentages:
1. Kostenposten:
(aankoop)waarde pand € 100.000 11%
restauratie pand, "0" meting € 424.374,62 48%
verbouwkosten beganegrond en verdieping € 363.017,69 41%
€ 787.392
0%
Totaal investeringen: € 887.392 100%
2. Dekking:
lening € 259.350 70%
eigen middelen € 111.150 30%
totaal € 370.500
onrendabele top € 516.892
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Bijlage 7 Bronnen en Noten

Bronnen

1. Bruijel — van der Palm, H., T. Dohle, A. de Valk & R.
de Windt: Scholen in Groningen: De ontwikkeling van het
schoolgebouw voor het lager onderwijs in stad en land
1800-1940. Stad en Lande historische reeks. Utrecht
1986.

2. Jong, T. de (red.): Katholiek leven in Noord-Nederland
1956-2006: Vijftig jaar bisdom Groningen. Hilversum 2006.

3. Werff, E., J. Bos et al: Katholieken in De Marne sinds
1594: in en rond de parochies Wehe — den Hoorn en
Kloosterburen. Bedum 2009.

4. Zwart, D.: Bouwhistorische verkenning: Voormalige
rooms-katholieke Sint-Josephschool en de sociéteit Sint-
Ludgerus te Wehe-Den Hoorn. Winsum 2010.

http//:www.historici.nl Zoekterm: Tepe (auteur A.
Looyenga)
http//:www.

landschaperfgoedutrecht.nl

Zoekterm: Tepe (auteur M. van

Damme)
http//:www.wikipedia.com Zoekterm: Jozef
http//:www.wikipedia.com Zoekterm: Ludgerus
http//:www.wikipedia.com Zoekterm: Tepe

http//:www.wikipedia.com Zoekterm: Sint Bernulphusgilde
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Noten

i. De informatie uit deze alinea en onderstaande alinea’s
is afkomstig uit E. Werff, J. Bos et al: Katholieken in De
Marne sinds 1594: in en rond de parochies Wehe — den
Hoorn en Kloosterburen. Bedum 2009, pp. 19, 35, 41, 52,
113 en 115.

ii. Zie S. de Blaauw: ‘Het huis van de Heer’ in T. de Jong,
(red.): Katholiek leven in Noord-Nederland 1956-2006:
Vijftig jaar bisdom Groningen. Hilversum 2006, p. 56.

iii. Aangehaald in E. Werff, J. Bos et al: Katholieken in De
Marne sinds 1594: in en rond de parochies Wehe — den
Hoorn en Kloosterburen. Bedum 2009, p. 113.

iv. Aangehaald in E. Werff, J. Bos et al: Katholieken in De
Marne sinds 1594: in en rond de parochies Wehe — den
Hoorn en Kloosterburen. Bedum 2009, p. 113.

v. De informatie uit deze en de voorgaande alinea is
afkomstig uit H. Bruijel — van der Palm, T. Dohle, A. de
Valk & R. de Windt: Scholen in Groningen: De ontwikkeling
van het schoolgebouw voor het lager onderwijs in stad en
land 1800-1940. Stad en Lande historische reeks. Utrecht,
1986, pp. 26, 28-29 en 33.

vi. Zie ook E. Werff, J. Bos et al: Katholieken in De Marne
sinds 1594: in en rond de parochies Wehe — den Hoorn en
Kloosterburen. Bedum 2009, pp. 94-97.

vii.  http//: www.wikipedia.com, zoekterm: Ludgerus
viii. http//: www.wikipedia.com, zoekterm: Jozef

ix. De informatie in bovenstaande alinea’s is voornamelijk
afkomstig uit: E. Werff, J. Bos et al: Katholieken in De
Marne sinds 1594: in en rond de parochies Wehe — den
Hoorn en Kloosterburen. Bedum 2009, pp. 19, 35, 41, 43,
94-97, 113 en 115.

x. Voor het overzicht van de bouw- en
gebruiksgeschiedenis is gebruik gemaakt van gegevens
uit D. Zwart: Bouwhistorische verkenning: Voormalige
rooms-katholieke Sint-Josephschool en de sociéteit Sint-
Ludgerus te Wehe-Den Hoorn. Winsum, 2010.

xi. In zijn Bouwhistorische verkenning: Voormalige
rooms-katholieke Sint-Josephschool en de sociéteit
Sint-Ludgerus te Wehe-Den Hoorn. Winsum, 2010 (pp.
6-7) stelt Douwe Zwart dat de diverse uitbreidingen en
aanpassingen van 1920 en 1950 vooral de school geen
goed hebben gedaan. De hoofdopzet van de school

is door de aanbouwen aan de zuid- en de noordzijde
verloren gegaan. Ook de oorspronkelijke kapconstructie
is ernstig aangetast. Deze observaties zijn doorvertaald
in een positieve waardering voor de uitbreiding uit 1920
en een indifferente architectuurhistorische waarde

voor de uitbreiding / verbouw uit 1950 . Zwart is van
mening dat een reconstructie van de uitbreiding van
1920 wenselijk is omdat dit beter harmonieert met de
oorspronkelijke architectuur. Het advies is dus de naar
zijn mening storende uitbreiding uit 1950 ongedaan te
maken. In dit rapport wordt gekozen voor een andere
benadering waarbij de uitbreidingen in het licht van de
rijksbescherming van het gehele gebouw gewaardeerd
worden. De uitbreidingen getuigen van veranderend
gebruik voor onderwijs en verenigingsleven. Bovendien
is voor wat betreft schaal en maat, architectuur

en materiaalgebruik voortgebouwd op de eerdere
gebouwdelen.

xii. Zie S. de Blaauw: ‘Het huis van de Heer’in T. de
Jong, (red.): Katholiek leven in Noord-Nederland 1956-
2006: Vijftig jaar bisdom Groningen. Hilversum 2006, pp.
316, 329 en 357.



xiii. Zie S. de Blaauw: ‘Het huis van de Heer’ in T. de
Jong, (red.): Katholiek leven in Noord-Nederland 1956-
2006: Vijftig jaar bisdom Groningen. Hilversum 2006, pp.
329, 349-350 en 357

xiv. Zie S. de Blaauw: ‘Het huis van de Heer’ in T. de
Jong, (red.): Katholiek leven in Noord-Nederland 1956-
2006: Vijftig jaar bisdom Groningen. Hilversum 2006,

pp. 319 en 350. Zie voor meer informatie over Tepes
architectuur ook: http://www.historici.nl/Onderzoek/
Projecten/BWN/lemmata/bwn2/tepe (auteur A. Looyenga)
en http//: www.landschaperfgoedutrecht, zoekterm: Tepe
(auteur M. van Damme).

xv. Voor het overzicht van de bouw- en
gebruiksgeschiedenis is gebruik gemaakt van gegevens
uit D. Zwart: Bouwhistorische verkenning: Voormalige
rooms-katholieke Sint-Josephschool en de sociéteit Sint-
Ludgerus te Wehe-Den Hoorn. Winsum, 2010.

xvi. W. Reitsema Tzn. (1885-1963) wordt gezien als
vertegenwoordiger van de Groninger variant van de
Amsterdamse School. In zijn ontwerpen zijn invioeden
te bespeuren van het Nieuwe Bouwen, en soms ook
historiserende elementen verwerkt. Reitsema gold

als een gedegen en betrouwbare architect. Vele van
zijn gerealiseerde ontwerpen zijn aangewezen als
rijksmonument, waaronder woonhuis Trofehcor aan de
Mernaweg in Wehe-den Hoorn.

xvii. De redengevende omschrijving is te raadplegen via
http://monumentenregister.cultureelerfgoed.nl
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