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REDELIJKE EISEN VAN WELSTAND 
 
Iedereen wil prettig wonen, winkelen, werken of wandelen. Mensen moeten hun 
leefomgeving optimaal kunnen gebruiken en het geheel moet duurzaam en veilig zijn. 
Bovendien wil men er ook nog eens van kunnen genieten. Het oog wil ook wat. Een 
mooie buurt verhoogt de waarde van de individuele woningen.  
 
De gemeente gaat ervan uit dat mensen allereerst zelf verantwoordelijk zijn voor hun 
woning, hun tuin en hun straat. Maar waar mensen samenleven zijn afspraken nodig. 
In elk huishouden gelden afspraken over de inrichting van de kamers. Op scholen 
worden afspraken gemaakt over de inrichting en het gebruik van het schoolplein. 
Tuinverenigingen maken afspraken over de plaatsing, kleur en materiaalgebruik van 
de tuinhuisjes. Bij al die afspraken moet een afweging worden gemaakt tussen de 
individuele vrijheid en het algemeen belang. De individuele vrijheid gaat tot waar een 
ander er last van heeft, of tot waar ‘het geheel’ eronder lijdt.  
 
Precies zo is het met welstandstoezicht. De gevels van gebouwen en andere 
bouwwerken vormen samen met de openbare ruimte de dagelijkse leefomgeving van 
de mensen in Uitgeest. Dat betekent dat de verschijningsvorm van een bouwwerk 
geen zaak is van de eigenaar alleen; elke voorbijganger wordt ermee 
geconfronteerd, of hij nu wil of niet. Met welstandstoezicht regisseert de gemeente, 
als vertegenwoordiger van het algemeen belang, het uiterlijk aanzien van het dorp of 
de stad1.  
Al aan het begin van de vorige eeuw kregen gemeenten in Nederland het 
welstandstoezicht in handen om ervoor te zorgen dat nieuwe en bestaande 
gebouwen een positieve bijdrage zouden leveren aan ‘het geheel’ van de gebouwde 
omgeving. De meeste mensen willen daaraan best meewerken. Maar de uitvoering 
van het welstandstoezicht riep tot nu toe veel vragen op. Dat gaf onzekerheid en 
vaak ook irritatie, omdat pas in een laat stadium van het ontwerpproces duidelijk 
werd waar de welstandsbeoordeling op was gericht. Burgers vragen om meer 
openheid en duidelijkheid rondom de welstandsbeoordeling. Men wil vooraf weten 
welke aspecten een rol spelen bij de welstandsbeoordeling en binnen welke kaders 
die beoordeling zich afspeelt. Er moeten afspraken worden gemaakt over hoe we als 
burgers, als samenleving, omgaan met onze gemeenschappelijk leefruimte en waar 
de balans ligt tussen individuele vrijheid en algemeen belang.  
 
Het gemeentebestuur van Uitgeest geeft daarvoor met deze welstandsnota een 
aanzet. De welstandsnota is vooral een sturend en stimulerend hulpmiddel en niet 
zozeer een instrument om van alles te verbieden. Voortaan kan ieder op elk moment 
opzoeken welke welstandscriteria bij de welstandsbeoordeling een rol zullen spelen. 
De welstandscriteria zijn duidelijk geformuleerd en afgeleid van de bestaande 
omgeving. Het uitgangspunt is dat ieder de waardevolle karakteristieken van zijn 
eigen buurt kan herkennen. Bij het ontwerpen van nieuwe gebouwen of 
aanpassingen van bestaande bouwwerken moet daarmee rekening worden 
gehouden. Wie heel afwijkende ideeën of wensen heeft, kan al vroeg in het 
ontwerpproces in overleg treden met de gemeente zodat snel duidelijk is of die 
plannen kans van slagen hebben.    

���������������������������������������� ��������������
1 De welstandsbeoordeling is volgens artikel 12 van de Woningwet gericht op het uiterlijk en de 
plaatsing van een bouwwerk. Het bouwwerk moet zowel op zichzelf als ook in zijn omgeving 
worden beoordeeld, waarbij ook verwachte veranderingen van die omgeving een rol kunnen 
spelen. 
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DOEL EN UITGANGSPUNTEN VAN HET 
WELSTANDSBELEID 
 
Het doel van het welstandstoezicht is om, in alle openheid, een bijdrage te leveren 
aan de schoonheid en de ruimtelijke kwaliteit van Uitgeest.  
 
Het welstandsbeleid geeft de gemeente de mogelijkheid om de cultuurhistorische, 
stedenbouwkundige en architectonische waarden, die in een bepaald gebied 
aanwezig zijn te benoemen en een rol te laten spelen bij de ontwikkeling en de 
beoordeling van bouwplannen. Door deze gebiedsgerichte aanpak wil de gemeente 
de huidige kwaliteit van de bebouwing in Uitgeest bewaren en waar mogelijk 
verbeteren. Uitgeest heeft een dorps karakter.  Voornamelijk voor de historische 
linten gaat het daarbij om het beschermen van de belangrijke karakteristieken en de 
zorg dat nieuwe ontwikkelingen daarop voortbouwen.  
Het gebiedsgerichte welstandsbeleid kan ook een opstapje zijn naar een intensiever 
ruimtelijk kwaliteitsbeleid, bijvoorbeeld door het opstellen van beeldkwaliteitplannen 
waarin naast de bebouwing ook het ontwerp en de inrichting van de openbare ruimte 
aandacht krijgt. Een goede zorg voor de openbare ruimte is de manier om als 
gemeente het gewenste ambitieniveau aan te geven. Een integraal ruimtelijk 
kwaliteitsbeleid per gebied is uiteindelijk de doelstelling.   
 
Door het opstellen van welstandsbeleid wil de gemeente een effectief, controleerbaar 
en klantgericht welstandstoezicht inrichten. Burgers, ondernemers en ontwerpers 
kunnen in de toekomst in een vroeg stadium worden geïnformeerd over de criteria 
die bij de welstandsbeoordeling een rol spelen. De nota beperkt zich niet alleen tot 
het vastleggen van regels, maar is ook inspirerend voor de gebruiker. De uitwerking 
van de algemene beleidsuitgangspunten in gebiedsgerichte en objectgerichte 
welstandscriteria en de introductie van criteria voor kleine bouwplannen maken het 
welstandstoezicht concreter en duidelijker. Bovendien wordt een jaarlijkse 
evaluatieronde in het beleid opgenomen, waarbij in de gemeenteraad kan worden 
besproken wat goed ging, wat fout ging en waarom het fout ging. 
 
 
DE WELSTANDSCOMMISSIE  
 
Omdat de welstandsbeoordeling een complex gebeuren is, vragen burgemeester en 
wethouders bij de meeste bouwplannen een advies van de deskundige en de 
onafhankelijke welstandscommissie. De welstandscommissie kijkt naar de harmonie 
in het bouwwerk zelf en de inpassing in zijn omgeving. De welstandscommissie werkt 
in volle openbaarheid.  
 
De werkwijze, samenstelling en taakomschrijving van de welstandscommissie is 
opgenomen in het ‘Reglement van orde op de Welstandscommissie Uitgeest’ dat 
door de gemeenteraad is vastgesteld als bijlage bij de gemeentelijke 
bouwverordening.  
 
Het advies van de welstandscommissie is uiteindelijk één van de aspecten die een 
rol spelen bij de beslissing van burgemeester en wethouders om een vergunning al 
dan niet te verlenen. Voorheen baseerde de welstandscommissie zich bij haar 
adviezen op enkele zeer abstracte welstandscriteria uit de bouwverordening. Met het 
vaststellen van deze welstandsnota wordt dat anders. Het welstandsadvies is 
voortaan gebonden aan democratisch vastgestelde welstandscriteria. De 
gemeenteraad stelt met de welstandsnota vast waar de welstandscommissie op 
moet letten bij de beoordeling. Door bijvoorbeeld in de welstandsnota bepalingen 
over het kleurgebruik in een bepaalde wijk op te nemen, geeft de raad aan dat aspect 
belangrijk te vinden voor het aanzien van die wijk. Worden er geen bepalingen over 
kleurgebruik opgenomen dan kan de welstandscommissie dat aspect voortaan niet 
laten meewegen bij de beoordeling.   
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DE WELSTANDSNOTA 
 
In januari 2003 gaf de gemeente Uitgeest WZNH opdracht tot het opstellen van een 
welstandsnota. 
 
De gemeenteraad heeft de nota vastgesteld, waarna de welstandsbeoordeling van 
bouwplannen is gebaseerd op de criteria zoals in de welstandsnota zijn opgenomen. 
 
In 2011 is deze nota door middel van een technische wijziging aangepast aan de Wet 
algemene bepalingen omgevingsrecht en het bijbehorende Besluit omgevingsrecht. 
 
 
LEESWIJZER 
 
De nota moet leesbaar, begrijpelijk en opwekkend zijn voor verschillende 
“gebruikers”.  De welstandsnota moet inhoudelijke kennis koppelen aan juridisch 
houdbare criteria en efficiënte procedures.  Dit programma van eisen levert een nota 
op waarin welstandscriteria in allerlei soorten en maten worden uitgewerkt. Daarbij is 
in ruime mate gebruik gemaakt van foto’s en voorbeelden. 
 
Hoofdstuk 2 begint met een beschrijving van het ruimtelijke kwaliteitsbeleid van de 
gemeente en de huidige werkwijze van de welstandscommissie. Daarna volgt een 
paragraaf over de handhaving van het welstandsbeleid en de excessenregeling. 
 
Hoofdstuk 3 van de welstandsnota geeft alle criteria die burgemeester en wethouders 
en de welstandscommissie gebruiken bij het welstandsoordeel. Allereerst worden de 
algemene welstandscriteria beschreven en gelden als uitgangspunt voor iedere 
welstandsbeoordeling. Deze criteria zijn te beschouwen als een checklist van 
onderdelen waarop het bouwwerk op zichzelf wordt beoordeeld. Daarna worden, in 
hoofdstuk 4 de gebiedsgerichte welstandscriteria gegeven. Deze worden bij iedere 
welstandsbeoordeling gebuikt, om te beoordelen hoe het bouwwerk zich gedraagt in 
zijn omgeving. In Uitgeest zijn 11 gebieden onderscheiden die elk een eigen 
beoordelingskader hebben gekregen: De Kom – 3 linten, Meldijk/ Sluisbuurt e.o., 
Assum/ Kleis/ Weeg/ Groot Dorregeest, Het Oude Dorp/ De Koog, Kleis-West, 
Waldijk, Stationsgebied, Noord/Noordoost, Lagendijk/ Fortenzone/ Busch en Dam, 
Buitengebied – incidentele bebouwing, Recreatiegebieden en sportterreinen 
In het volgende hoofdstuk worden specifieke welstandscriteria gegeven voor 
objecten: stolpboerderijen, monumenten, agrarische bedrijfsgebouwen en 
dakopbouwen. In hoofdstuk 6 volgen de welstandscriteria voor de veel voorkomende 
kleine bouwplannen: bijbehorende bouwwerken (aanbouwen en bijgebouwen), 
dakkapellen, kozijn/gevelwijzigingen, erfafscheidingen en reclames. De criteria voor 
deze kleine bouwplannen zijn vrijwel objectief zodat de burger vooraf maximale 
duidelijkheid heeft. Alleen als zo’n bouwplan van de criteria afwijkt of als in een 
bijzondere situatie de criteria niet van toepassing zijn, wordt het plan aan de 
welstandscommissie voorgelegd. In het laatste hoofdstuk wordt tot slot de procedure 
gegeven voor het opstellen van welstandscriteria voor grotere 
(her)ontwikkelingsprojecten. 
 
De nota wordt afgesloten met een overgangsbepaling en vijf bijlagen: een 
begrippenlijst, een overzicht van monumenten, een overzicht van 
bestemmingsplannen, een register van straatnamen met een verwijzing naar de 
betreffende welstandsgebied(en) en het reglement van orde van de 
welstandscommissie. 
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GEBRUIK VAN DE WELSTANDSNOTA EN 
HARDHEIDSCLAUSULE 
 
In praktijk zal de welstandsnota niet als ‘leesboek’ worden gebruikt. De planindiener 
die wil weten wat de welstandscriteria voor zijn of haar bouwplan zijn, zal eerst kijken 
of het bouwplan valt onder de ‘veel voorkomende kleine bouwplannen’. Voor een 
dakkapel bijvoorbeeld volstaat het voor de planindiener om kennis te nemen van de 
betreffende welstandscriteria, bij de afdeling VROM na te vragen of er in zijn straat 
een standaardplan is aangewezen en na te gaan of er bij het betreffende gebied nog 
iets bijzonders over dakkapellen wordt gezegd. Het gebied is gemakkelijk te vinden in 
het register van straatnamen. Met deze informatie heeft de planindiener voldoende 
gegevens om een dakkapel te realiseren die voldoet aan redelijke eisen van 
welstand. 
 
Wil de planindiener een andere dakkapel dan kan hij (liefst via de ontwerper) 
daarover in overleg treden met de afdeling VROM. Het bouwplan wordt dan, 
eventueel in de vorm van een principeaanvraag, beoordeeld op grond van de 
gebiedsgerichte en de algemene welstandscriteria. 
 
Voor alle bouwplannen die niet vallen onder de lijst van veel voorkomende kleine 
bouwplannen gelden de gebiedsgerichte welstandscriteria, en indien van toepassing 
de criteria voor objecten. Deze welstandscriteria zijn minder ‘objectief’ dan de criteria 
voor veel voorkomende kleine bouwplannen. Het zijn geen absolute maar relatieve 
welstandscriteria die ruimte laten voor interpretatie in het licht van het concrete 
bouwplan. Die interpretatie kan in een vroeg stadium al onderwerp van gesprek zijn 
met de welstandscommissie, dit wordt zeker aanbevolen bij twijfel of grote 
afwijkingen van de criteria. 
 
De welstandscriteria in deze nota vormen in de eerste plaats een vangnet en dienen 
om bouwplannen die het aanzien niet waard zijn, uit Uitgeest te weren. Dat is primair 
de bedoeling van het welstandstoezicht. Maar veel liever zien we in Uitgeest 
bouwplannen waarbij de welstandscriteria worden gebruikt als opstapje, als middel 
om na te denken over de schoonheid van het bouwwerk in zijn omgeving. 
 
In zo’n geval kan het zelfs voorkomen dat de gebiedsgerichte en de objectgerichte 
welstandscriteria ontoereikend zijn. Het kan gebeuren dat een plan wél voldoet aan 
redelijke eisen van welstand maar niet aan de gebiedsgerichte of de objectgerichte 
welstandscriteria. Daarom kunnen burgemeester en wethouders, na schriftelijk en 
gemotiveerd advies van de welstandscommissie, afwijken van deze 
welstandscriteria. In praktijk betekent dit dat het betreffende plan alleen op grond van 
de algemene welstandscriteria wordt beoordeeld en dat de bijzondere schoonheid 
van het plan met deze criteria kan worden beargumenteerd. Daarbij geldt de 
stelregel: het is redelijk dat er hogere eisen worden gesteld aan de zeggingskracht 
en het architectonisch vakmanschap naarmate een bouwwerk zich sterker van zijn 
omgeving onderscheidt. 

�
�
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2.1  RUIMTELIJK KWALITEITSBELEID IN UITGEEST 
 
In het ruimtelijke kwaliteitsbeleid van de gemeente is het welstandstoezicht het 
“vangnet”. De hoogte van het vangnet hangt echter nauw samen met het ruimtelijk 
kwaliteitsbeleid dat de gemeente voert. Het proces van het opstellen van een 
welstandsnota begint dan ook met een inventarisatie van het lokale kwaliteitsbeleid 
en een analyse van de consequenties daarvan voor het welstandsbeleid. 
 
 
WELSTANDSTOEZICHT IN UITGEEST 
de huidige situatie 
 
De gemeente Uitgeest voert reeds lange tijd welstandstoezicht uit. Sinds 1992 zijn 
hiervoor algemene welstandscriteria opgenomen in de bouwverordening: de 
aanvaardbaarheid van het bouwwerk in relatie tot de karakteristiek van de reeds 
aanwezige bebouwing, de openbare ruimte en de stedenbouwkundige context: de 
massa, materiaal, maat, schaal, detaillering en kleurstelling mede in verband met de 
samenhang in het bouwwerk zelf. 
 
 
Welstandscommissie  
 
Burgemeester en wethouders laten zich bij de afgifte van vergunningen adviseren 
door een adviescommissie die bestaat uit onafhankelijke deskundigen, de 
Commissie Kring Kennemerland van de WZNH. De commissie bestaat uit een 
voorzitter (een bestuurder onafhankelijk deskundige), een architect-secretaris en een 
architect-lid. Twee keer per maand houdt deze commissie zitting. De commissie 
rouleert eens in de vier jaar en de vergaderingen zijn openbaar. Planindieners en 
ontwerpers kunnen desgewenst een toelichting geven op het plan. Alle 
vergunningplichtige plannen worden aan de commissie voorgelegd, waarbij de 
secretaris is gemandateerd om de kleine plannen zelfstandig te beoordelen.  
Vaak vindt vooroverleg over principeaanvragen met de architect-secretaris plaats, 
waarna de uiteindelijke beoordeling met de voltallige commissie plaats heeft. Ook de 
stedenbouwkundige richtbeelden voor nieuwe ontwikkelingen worden aan de 
welstandscommissie ter kennisname voorgelegd, bij het opstellen van 
bestemmingsplannen daarentegen wordt de commissie niet betrokken.  
De uitvoering van het welstandstoezicht geschiedt onder verantwoordelijkheid van 
burgemeester en wethouders door de afdeling Publiekszaken. Burgemeester en 
wethouders volgen in het algemeen de adviezen van de welstandscommissie.  
 
 
Aandachtspunten welstandsnota 
 
In de welstandsnota zullen de gewenste architectonische kwaliteiten voor 
verschillende delen van de gemeente en de daaraan te koppelen toetsingscriteria 
voor de welstandsbeoordeling van bouwplannen duidelijk moeten worden 
vastgelegd.  
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RUIMTELIJK BELEID 
 
 

Bestemmingsplannen 
 
Voor het grondgebied van Uitgeest vigeren bijna 20 bestemmingsplannen. De 
plannen zijn zeer divers van datum van vaststelling, grootte van het plangebied en 
bestemmingsmethodiek. Een lijst van de vigerende bestemmingsplannen is 
opgenomen in de bijlagen. In nieuwere bestemmingsplannen is in het algemeen de 
ruimtelijke ontwikkeling goed onderbouwd. Welstandsaspecten zijn niet specifiek 
benoemd. 
 
De gemeente heeft het voornemen om alle, grotendeels sterk verouderde, plannen te 
actualiseren en de hoeveelheid plannen te verkleinen. Hiervoor is een 
meerjarenprogramma vastgesteld. 
 
 
Stedenbouw 
 
Het stedenbouwkundige beleid is bepalend en voorwaardenscheppend voor het 
welstandstoezicht. In Uitgeest worden stedenbouwkundige plannen over het 
algemeen extern uitbesteed aan bureaus. Als voorloper op de herziening van de 
bestemmingsplannen wordt soms een ruimtelijke visie (bijv. Ontwikkelingsvisie 
Noordelijke Dorpskom Uitgeest)  of een beeldkwaliteitplan opgesteld. Hierin wordt 
gewerkt met nieuwe beeldelementen die de bestaande karakteristiek behouden en 
op enkele strategische punten versterken. Uitgangspunt is vooral het handhaven van 
het dorpse karakter van Uitgeest. In het beeldkwaliteitplan komt naar voren welke 
“bouwstenen” het kenmerkende van het gebied bepalen. Een voorbeeld hiervan is de 
Stedenbouwkundige Hoofdstructuur voor de Kleis-Oost (Warande Waldyc), waarin 
naast  het concept en de uitgangspunten voor het stedenbouwkundige plan, de 
richtlijnen voor beeldkwaliteit zijn verwoord. Het stedenbouwkundige plan heeft hier 
vooral een toetsende en strategische functie. In deze plannen is openbare ruimte 
richtinggevend voor de planontwikkeling. In inbreidingslocaties is soms het 
bestemmingsplan het kader, soms een stedenbouwkundige uitwerking van het 
bestemmingsplan of een voorgenomen wijziging.  
 
 
Architectuur  
 
De gemeente voert geen expliciet architectuurbeleid. Zij hecht in de ontwikkeling van 
projecten wel waarde aan diversiteit en kwaliteit van de architectuur. 
 
 
Aandachtspunten welstandsnota vanuit ruimtelijk bel eid 
 
De nieuwe welstandsnota zal in de gebiedsgerichte beschrijvingen voornamelijk  
aandacht schenken aan de specifieke bouwkenmerken van de verschillende 
deelgebieden. Dit vormt de kern van de nota. 
Uitgeest wil met de nieuwe welstandnota een aanzet geven tot een gerichter 
ruimtelijk kwaliteitsbeleid in de toekomst. Het is zaak zorg te dragen voor een goede 
aansluiting tussen de verschillende instrumenten. Van elk instrument moet duidelijk 
zijn wat de reikwijdte is en hoe het is verweven met andere beleidsinstrumenten. In 
het kader van deze welstandsnota is vooral de relatie tussen bestemmingsplan, 
beeldkwaliteitplan en welstandscriteria van belang. In Uitgeest wordt een 
beeldkwaliteitplan gebruikt door de afdeling VROM in het kader van de 
bestemmingsplantoetsing. 
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MONUMENTENBELEID 
 
Inventarisatie 
 
Monumentale gebouwen en structuren in de gemeente zijn geïnventariseerd en 
Uitgeest is opgenomen op de Cultuurhistorische waardenkaart Kennemerland. 
Uitgeest heeft 14 Rijksmonumenten, 2 provinciale monumenten en 63 gemeentelijke 
monumenten. Uitgeest heeft geen beschermd dorpsgezicht. Een overzicht van de 
monumenten is opgenomen in de bijlagen. 
 
 
Monumentencommissie 
 
De gemeente beschikt over een monumentencommissie als bedoeld in artikel 15 van 
de Monumentenwet. Die commissie adviseert burgemeester en wethouders over 
omgevingsvergunningen voor rijksmonumenten op grond van artikel 11 van de 
Monumentenwet. Wanneer naast  zo’n artikel 11-vergunning ook een vergunning is 
vereist, wordt ook het advies van de welstandscommissie ingewonnen. Over 
vergunningen voor provinciale en gemeentelijke monumenten wordt advies 
ingewonnen bij de provincie of de gemeentelijke monumentencommissie. Ook hier 
geldt, dat wanneer daarnaast een vergunning is vereist, het advies van de 
welstandscommissie wordt ingewonnen. 
 
 
Monumentenbeleid 
 
De gemeente heeft geen expliciet actief monumentenbeleid vastgesteld. Er is een 
inventarisatie gemaakt van monumenten en er zijn subsidie mogelijkheden. 
Uitgangspunt voor de gemeente is het behoud van de monumenten en bij onderhoud 
en restauratie de mogelijkheid van subsidie. 
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Aandachtspunten welstandsnota vanuit monumentenbele id  
 
De geïnventariseerde cultuurhistorische waarden op de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Kennemerland vormen een belangrijke onderlegger voor de  
welstandsnota. De officieel door het Rijk, de provincie of de gemeente aangewezen 
monumenten krijgen ook in het welstandsbeleid de hoogste bescherming. Ingrepen 
die bij niet-monumenten vergunningvrij zijn, zijn bij monumenten wel 
vergunningplichtig. 
Het monument staat niet op zichzelf, de directe omgeving van het monument is een 
belangrijk element in de beleving van het monument. Bij bouwplannen (verbouw of 
nieuwbouw) in de directe omgeving, vraagt dit een zorgvuldige afweging. 
 
 
OPENBARE RUIMTE, LANDSCHAP, BEELDENDE KUNST 
 
Openbare ruimte en beeldende kunst 
 
Wat betreft de binnenstedelijke openbare ruimte voert de gemeente geen expliciet 
kwaliteitsbeleid. Wel is de herinrichting van gebieden, bijvoorbeeld de inrichting van 
woongebieden voor langzaam verkeer of als inbreidingslocatie, vaak aanleiding om 
de totale inrichting van het openbare gebied en groen opnieuw te bezien. 
 
 
Landschap 
 
In het buitengebied hebben de volgende ontwikkelingen grote invloed op de 
ruimtelijke kwaliteit: 
 

·  Schaalvergroting van agrarische bedrijven 
·  Versnippering door de bouw van burgerwoningen en functieveranderingen 

van agrarische gebouwen 
·  Ontwikkelingen ten koste van een “groen” gebruik van het landelijk gebied 
·  Toenemend recreatief medegebruik, met name in het waterrijke deel van het 

buitengebied 
·  Toenemende waardering voor het culturele erfgoed 

 
Het beleid ten aanzien van de kwaliteit van het buitengebied is geformuleerd in het 
bestemmingsplan Buitengebied (1985). Het bestemmingsplan Buitengebied streeft 
behoud, herstel en ontwikkeling van landschappelijke waarden na. De aanwezigheid 
van de provinciale Cultuurhistorische waardenkaart Kennemerland (november 2000) 
geeft aanleiding om het beleid ten aanzien van het landelijk gebied aan te scherpen. 
De Stelling van Amsterdam (die ook over Uitgeester grondgebied loopt) is 
opgenomen op de werelderfgoedlijst van de Unesco. 
 
 
Aandachtspunten welstandsnota vanuit beleid openbar e 
ruimte 
 
In z’n algemeenheid is het van belang dat naast de beschrijving van individuele 
gebouwen de gebiedsbeschrijving zich ook richt op het waardevolle karakter van de 
openbare ruimte en de omgeving van de bebouwing c.q. het landschap. Het 
aanwezige landschap ligt vaak aan de basis van ontwikkelingen in een gebied, en 
samenhangend het verschil in karakter tussen deelgebieden. De welstandscriteria 
voor nieuw te ontwikkelen gebieden kunnen, in navolging van een op te stellen 
stedenbouwkundig plan, mede worden gebaseerd op de karakteristieken van het 
landschap. De cultuurhistorische en landschappelijke waarden in dit gebied zijn door 
de provincie geïnventariseerd en in kaart gebracht. De gemeente toetst de 
cultuurhistorische en landschappelijke waarden in dit gebied. 
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BETEKENIS VOOR HET WELSTANDSBELEID 
 
Naar aanleiding van de inventarisatie van het ruimtelijk kwaliteitsbeleid van Uitgeest 
kunnen de volgende aandachtspunten voor de welstandsnota worden geformuleerd: 
 

·  Het is belangrijk een heldere nota op te stellen, waaruit duidelijk blijkt welk 
welstandsbeleid voor welk gebied geldt en aan welke criteria wordt getoetst. 
Ook de relatie met andere beleidsvelden moet inzichtelijk zijn (bijvoorbeeld 
monumentenzorg). 

·  Met name de Visie op zelfstandig Uitgeest, het bestemmingsplan 
Buitengebied, en de Ontwikkelingsvisie noordelijke dorpskom geven enige 
houvast om de waarde die het gemeentebestuur hecht aan bepaalde 
ruimtelijke kwaliteiten te kunnen beoordelen (‘wat is van belang’) en om de 
karakteristieken van de verschillende delen van Uitgeest te kunnen 
omschrijven. 

·  Veel kleine bouwwerken zijn vergunningvrij. De welstandsnota zal zich ook 
moeten richten op elementen die specifiek zijn in Uitgeest. Speciale 
aandacht kan bijvoorbeeld uitgaan naar de mogelijkheden voor (achter-) 
erfbebouwing, voor zover zich dat binnen het beoordelingskader van de 
welstand bevindt.  
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2.2  HANDHAVEN EN EXCESSEN 

�
Handhaving 
 
De gemeente geeft met deze welstandsnota regels voor het welstandstoezicht en zal 
zich ook inspannen voor de naleving daarvan. De gemeente Uitgeest zal tevens 
prioriteit geven aan het handhavingsbeleid en illegale bouwwerken (of gebruik dat 
strijdig is met het bestemmingsplan) actief opsporen en daar tegen optreden.  
 
Als voor een vergunningplichtig bouwwerk geen vergunning is aangevraagd, dan wel 
het bouwwerk na realisering afwijkt van de tekeningen waarop de vergunning is 
afgegeven, krijgt de eigenaar de gelegenheid om (alsnog of opnieuw) een 
vergunning aan te vragen voor het gerealiseerde bouwwerk. Als deze vergunning 
moet worden geweigerd, bijvoorbeeld vanwege een negatief welstandsadvies, dan 
kunnen burgemeester en wethouders degene die tot het opheffen van de situatie 
bevoegd is, aanschrijven om binnen een door hen te bepalen termijn de strijdigheid 
op te heffen.  
 
 
Excessenregeling bij vergunningvrije bouwwerken 
 
Ook bouwwerken waarvoor geen vergunning hoeft te worden aangevraagd moeten 
aan minimale welstandseisen voldoen. Volgens de wet kunnen burgemeester en 
wethouders de eigenaar van een bouwwerk dat ‘in ernstige mate in strijd is met 
redelijke eisen van welstand’ aanschrijven om die strijdigheid op te heffen. Daarbij 
geldt, dat er eerder sprake is van strijdigheid naarmate een bouwwerk meer 
zichtbaar is vanuit de openbare ruimte. Een aanbouw aan de achterzijde van een 
woning in een gesloten bouwblok is minder van invloed op het aanzien van de 
gemeente dan een aanbouw aan de zijgevel van een vrijstaande woning aan één 
van de hoofdwegen. Ook is eerder sprake van een exces in bijzondere 
welstandsgebieden dan in reguliere gebieden. Volgens de wet moeten de criteria 
hiervoor in de welstandsnota zijn opgenomen. Deze ‘excessenregeling’ is niet 
bedoeld om de plaatsing van het bouwwerk tegen te gaan. 
 
 
Criteria bij excessen 
 
De gemeente Uitgeest hanteert bij het toepassen van deze excessenregeling het 
criterium dat er sprake moet zijn van een buitensporigheid in het uiterlijk die ook voor 
niet-deskundigen evident is en die afbreuk doet een de ruimtelijke kwaliteit van een 
gebied. Vaak heeft dit betrekking op:  
 

·  het visueel of fysiek afsluiten van een bouwwerk voor zijn omgeving  
·  het ontkennen of vernietigen van architectonische bijzonderheden bij 

aanpassing van een bouwwerk 
·  armoedig materiaalgebruik  
·  toepassing van felle of met de omgeving contrasterende kleuren 
·  te opdringerige reclames, of  
·  een te grove inbreuk op wat in de omgeving gebruikelijk is (zie daarvoor de 

gebiedsgerichte welstandscriteria). 

 
Dit kan ook betrekking hebben op een pand waar sprake is van gedeeltelijke afbraak, 
instorting, ernstige verwaarlozing of ernstige beschadiging van de buitenzijde. 
 
Vergunningvrije bouwwerken die voldoen aan de criteria kleine plannen zijn in elk 
geval niet in strijd met redelijke eisen van welstand. 
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hoofdstuk 3 �
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TOELICHTING 
 
De algemene welstandscriteria die in deze paragraaf worden genoemd richten zich 
op de zeggingskracht en het vakmanschap van het architectonisch ontwerp en zijn 
terug te voeren op vrij universele kwaliteitsprincipes2.   
 
De algemene welstandscriteria liggen (haast onzichtbaar) ten grondslag aan elke 
planbeoordeling omdat ze het uitgangspunt vormen voor de uitwerking van de 
gebiedsgerichte en objectgerichte welstandscriteria. In praktijk zullen die 
uitwerkingen meestal voldoende houvast bieden voor de planbeoordeling.  
 
In bijzondere situaties wanneer de gebiedsgerichte en de objectgerichte 
welstandscriteria ontoereikend zijn, kan het nodig zijn expliciet terug te grijpen op de 
algemene welstandscriteria.  
 
Dit kan bijvoorbeeld het geval zijn wanneer een bouwplan is aangepast aan de 
gebiedsgerichte welstandscriteria, maar het bouwwerk zelf zo onder de maat blijft dat 
het op den duur zijn omgeving negatief zal beïnvloeden.  
 
Ook wanneer een bouwplan afwijkt van de bestaande of toekomstige omgeving maar 
door bijzondere schoonheid wél aan redelijke eisen van welstand voldoet, kan 
worden teruggegrepen op de algemene welstandscriteria. De welstandscommissie 
kan burgemeester en wethouders in zo’n geval gemotiveerd en schriftelijk adviseren 
van de hardheidsclausule gebruik te maken en af te wijken van de gebiedsgerichte 
en objectgerichte welstandscriteria. In praktijk betekent dit dat het betreffende plan 
alleen op grond van de algemene welstandscriteria wordt beoordeeld en dat de 
bijzondere schoonheid van het plan met deze criteria overtuigend kan worden 
aangetoond. Het niveau van ‘redelijke eisen van welstand’ ligt dan uiteraard hoog, 
het is immers redelijk dat er hogere eisen worden gesteld aan de zeggingskracht en 
het architectonisch vakmanschap naarmate een bouwwerk zich sterker van zijn 
omgeving onderscheidt. 

   

���������������������������������������� ��������������
 
2 De algemene welstandscriteria zijn opgesteld in samenwerking met prof. ir Tj. Dijkstra en gebaseerd op de notitie 

‘Architectonische kwaliteit, een notitie over architectuurbeleid’ die hij schreef als Rijksbouwmeester in 1985 en die in 2001 werd 

uitgegeven door 010 Uitgevers.   
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1. RELATIE TUSSEN VORM, GEBRUIK EN CONSTRUCTIE �
 
Van een bouwwerk dat voldoet aan redelijke eisen van welstand mag worden 
verwacht dat de verschijningsvorm een relatie heeft met het gebruik ervan en de 
wijze waarop het gemaakt is, terwijl de vormgeving daarnaast ook zijn eigen 
samenhang en logica heeft.  
 

Een bouwwerk wordt primair gemaakt om te worden gebruikt. Hoewel het 
welstandstoezicht slechts is gericht op de uiterlijke verschijningsvorm, kan de vorm 
van het bouwwerk niet los worden gedacht van de eisen vanuit het gebruik en de 
mogelijkheden die materialen en technieken bieden om een doelmatige constructie te 
maken. Gebruik en constructie staan aan de wieg van iedere vorm.  
Daarmee is nog niet gezegd dat de vorm altijd ondergeschikt is aan het gebruik of de 
constructie. Ook wanneer andere aspecten dan gebruik en constructie de vorm 
tijdens het ontwerpproces gaan domineren, mag worden verwacht dat de uiteindelijke 
verschijningsvorm een begrijpelijke relatie houdt met zijn oorsprong.  
Daarmee is tegelijk gezegd dat de verschijningsvorm méér is dan een rechtstreekse 
optelsom van gebruik en  constructie. Er zijn daarnaast andere factoren die hun 
invloed kunnen hebben zoals de omgeving en de associatieve betekenis van de 
vorm in de sociaal-culturele context. Maar als de vorm in tegenspraak is met het 
gebruik en de constructie dan verliest zij daarmee aan begrijpelijkheid en integriteit.  
 

 
2. RELATIE TUSSEN BOUWWERK EN OMGEVING ��
 
Van een bouwwerk dat voldoet aan redelijke eisen van welstand mag worden 
verwacht dat het een positieve bijdrage levert aan de kwaliteit van de openbare 
(stedelijke of landschappelijke) ruimte. Daarbij worden hogere eisen gesteld 
naarmate de openbare betekenis van het bouwwerk of van de omgeving groter is. 
 
Bij het oprichten van een gebouw is sprake van het afzonderen en in bezit nemen 
van een deel van de algemene ruimte voor particulier gebruik. Gevels en volumes 
vormen zowel de externe begrenzing van de gebouwen als ook de wanden van de 
openbare ruimte die zij gezamenlijk bepalen. Het gebouw is een particulier object in 
een openbare context, het bestaansrecht van het gebouw ligt niet in het eigen 
functioneren alleen maar ook in de betekenis die het gebouw heeft in zijn stedelijke 
of landschappelijke omgeving. Ook van een gebouw dat contrasteert met zijn 
omgeving mag worden verwacht dat het zorgvuldig is ontworpen en de omgeving niet 
ontkent. Waar het om gaat is dat het gebouw een positieve bijdrage levert aan de 
kwaliteit van de omgeving en de te verwachten ontwikkeling daarvan.  
Over de wijze waarop dat bij voorkeur zou moeten gebeuren kunnen de 
gebiedsgerichte welstandscriteria duidelijkheid verschaffen.  
 

�
3. BETEKENISSEN VAN VORMEN IN SOCIAAL-
CULTURELE CONTEXT �
 

Van een bouwwerk dat voldoet aan redelijke eisen van welstand mag worden 
verwacht dat verwijzingen en associaties zorgvuldig worden gebruikt en uitgewerkt, 
zodat er concepten en vormen ontstaan die bruikbaar zijn in de bestaande 
maatschappelijke realiteit.    
 
Voor vormgeving gelden in iedere cultuur bepaalde regels, net zoals een taal zijn 
eigen grammaticale regels heeft om zinnen en teksten te maken. Die regels zijn geen 
wetten en moeten ter discussie kunnen staan. Maar als ze worden verhaspeld of 
ongeïnspireerd gebruikt, wordt een tekst verwarrend of saai. Precies zo wordt een 
bouwwerk verwarrend of saai als de regels van de architectonische vormgeving niet 
bewust worden gehanteerd. 
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Als vormen regelmatig in een bepaald verband zijn waargenomen krijgen zij een 
zelfstandige betekenis en roepen zij, los van gebruik en constructie, bepaalde 
associaties op. Pilasters in classicistische gevels verwijzen naar zuilenstructuren van 
tempels, transparante gevels van glas en metaal roepen associaties op met techniek 
en vooruitgang.  
In iedere bouwstijl wordt gebruik gemaakt van verwijzingen en associaties naar wat 
eerder of elders reeds aanwezig was of naar wat in de toekomst wordt verwacht. De 
kracht of de kwaliteit van een bouwwerk ligt echter vooral in de wijze waarop die 
verwijzingen en associaties worden verwerkt en geïnterpreteerd binnen het kader 
van de actuele culturele ontwikkelingen, zodat concepten en vormen ontstaan die 
bruikbaar zijn in de bestaande maatschappelijke realiteit. Zorgvuldig gebruik van 
verwijzingen en associaties betekent onder meer dat er een bouwwerk ontstaat dat 
integer is naar zijn tijd doordat het op grond van zijn uiterlijk in de tijd kan worden 
geplaatst waarin het werd gebouwd of verbouwd. Bij restauraties is sprake van 
herstel van elementen uit het verleden, maar bij nieuw- of verbouw in bestaande 
(monumentale) omgeving betekent dit dat duidelijk moet zijn wat authentiek is en wat 
nieuw is toegevoegd. Een ontwerp kan worden geïnspireerd door een bepaalde 
tijdsperiode, maar dat is iets anders dan het imiteren van stijlen, vormen en 
detailleringen uit het verleden. 
Associatieve betekenissen zijn van groot belang om een omgeving te ‘begrijpen’ als 
beeld van de tijd waarin zij is ontstaan, als verhaal van de geschiedenis, als 
representant van een stijl. Daarom is het zo belangrijk om ook bij nieuwe 
bouwplannen zorgvuldig met stijlvormen om te gaan, zij vormen immers de 
geschiedenis van de toekomst.  
 

�
4. EVENWICHT TUSSEN HELDERHEID EN COMPLEXITEIT �
 
Van een bouwwerk dat voldoet aan redelijke eisen van welstand mag worden 
verwacht dat er structuur is aangebracht in het beeld, zonder dat de 
aantrekkingskracht door simpelheid verloren gaat.  
 
Een belangrijke eis die aan een ontwerp voor een gebouw mag worden gesteld is dat 
er structuur wordt aangebracht in het beeld. Een heldere structuur biedt houvast voor 
de waarneming en is bepalend voor het beeld dat men vasthoudt van een gebouw. 
Symmetrie, ritme, herkenbare maatreeksen en materialen maken het voor de 
gemiddelde waarnemer mogelijk de grote hoeveelheid visuele informatie die de 
gebouwde omgeving geeft, te reduceren tot een bevattelijk beeld.  
Het streven naar helderheid mag echter niet ontaarden in simpelheid. Een bouwwerk 
moet de waarnemer blijven prikkelen en intrigeren en zijn geheimen niet direct 
prijsgeven. Er mag best een beheerst beroep op de creativiteit van de voorbijganger 
worden gedaan. Van oudsher worden daarom helderheid en complexiteit als 
complementaire begrippen ingebracht bij het ontwerpen van bouwwerken. 
Complexiteit in de architectonische compositie ontstaat vanuit de 
stedenbouwkundige eisen en het programma van eisen voor het bouwwerk. Bij een 
gebouwde omgeving met een hoge belevingswaarde zijn helderheid en complexiteit 
tegelijk aanwezig in evenwichtige en spanningsvolle relatie.  
 

�
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5. SCHAAL EN MAATVERHOUDINGEN �
 
Van een bouwwerk dat voldoet aan redelijke eisen van welstand mag worden 
verwacht dat het een samenhangend stelsel van maatverhoudingen heeft dat 
beheerst wordt toegepast in ruimtes, volumes en vlakverdelingen.  
 
Ieder bouwwerk heeft een schaal die voortkomt uit de grootte of de betekenis van de 
betreffende bouwopgave. Grote bouwwerken kunnen uiteraard binnen hun eigen 
grenzen geleed zijn maar worden onherkenbaar en ongeloofwaardig als ze er uitzien 
alsof ze bestaan uit een verzameling losstaande kleine bouwwerken.    
De maatverhoudingen van een bouwwerk zijn van groot belang voor de 
belevingswaarde ervan, maar vormen tegelijk één van de meest ongrijpbare 
aspecten bij het beoordelen van ontwerpen. De waarnemer ervaart bewust of 
onbewust de maatverhoudingen van een bouwwerk, maar wáárom de 
maatverhoudingen van een bepaalde ruimte aangenamer, evenwichtiger of 
spannender zijn dan die van een andere, valt nauwelijks vast te stellen.  
Duidelijk is dat de kracht van een compositie groter is naarmate de 
maatverhoudingen een sterkere samenhang en hiërarchie vertonen. Mits bewust 
toegepast kunnen ook spanning en contrast daarin hun werking hebben.  
De afmetingen en verhoudingen van gevelelementen vormen tezamen de compositie 
van het gevelvlak. Hellende daken vormen een belangrijk element in de totale 
compositie. Als toegevoegde elementen (zoals een dakkapel, een aanbouw of een 
zonnecollector) te dominant zijn ten opzichte van de hoofdmassa en/of de 
vlakverdeling, verstoren zij het beeld niet alleen van het object zelf maar ook van de 
omgeving waarin dat is geplaatst.  
 

�
6. MATERIAAL, TEXTUUR, KLEUR EN LICHT �
 
Van een monumentaal bouwwerk dat voldoet aan redelijke eisen van welstand 
mag worden verwacht dat materiaal, textuur, kleur en licht het karakter van het 
bouwwerk zelf ondersteunen en de ruimtelijke samenhang met de omgeving of 
de te verwachten ontwikkeling daarvan duidelijk maken.   

 
Door middel van materialen, kleuren en lichttoetreding krijgt een bouwwerk 
uiteindelijk zijn visuele en tactiele kracht: het wordt zichtbaar en voelbaar. De keuze 
van materialen en kleuren is tegenwoordig niet meer beperkt tot wat lokaal aan 
materiaal en ambachtelijke kennis voorhanden is. Die keuzevrijheid maakt de keuze 
moeilijker en het risico van een onsamenhangend beeld groot. Als materialen en 
kleuren teveel los staan van het ontwerp en daarin geen ondersteunende functie 
hebben maar slechts worden gekozen op grond van decoratieve werking, wordt de 
betekenis ervan toevallig en kan het afbreuk doen aan de zeggingskracht van het 
bouwwerk. Dit is bijvoorbeeld het geval wanneer het gebruik van materialen en 
kleuren geen ondersteuning geeft aan de architectonische vormgeving of wanneer 
het gebruik van materialen en kleuren een juiste interpretatie van de aard en de 
ontstaansperiode van het bouwwerk in de weg staat. 
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TOELICHTING 
 
Een belangrijke pijler van de welstandsnota is het gebiedsgerichte welstandsbeleid. 
De gebiedsgerichte welstandscriteria worden gebruikt voor de kleine en middelgrote 
bouwplannen die zich voegen binnen de bestaande ruimtelijke structuur van 
Uitgeest. Deze criteria zijn gebaseerd op de identiteit van Uitgeest en het 
architectonisch vakmanschap en de ruimtelijke kwaliteit zoals die in de bestaande 
situatie worden aangetroffen en gewenst. Deze criteria geven aan hoe een 
bouwwerk ‘zich moet gedragen’ om in zijn omgeving niet teveel uit de toon te vallen, 
en welke gewaardeerde karakteristieken uit de omgeving in het ontwerp moeten 
worden gebruikt.  
 
Voor het opstellen van de welstandscriteria is een gebiedsindeling gemaakt, 
gebaseerd op de ruimtelijke karakteristiek van Uitgeest. De verschijningsvorm van de 
bebouwing heeft een duidelijke relatie met de historische, landschappelijke 
ontwikkeling. 
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RUIMTELIJKE STRUCTUUR VAN UITGEEST 
 
De ruimtelijke structuur van Uitgeest is gekoppeld aan het ontstaan van het 
landschap en de daarbij behorende ondergrond. 
 
 
De basis 
 
Van west naar oost is er in het landschap rond Uitgeest door landschapsvormende 
natuurlijke processen een verdeling in hogere en lagere gebieden aanwezig die van 
invloed zijn geweest op het ontstaan van het dorp: zee – duin – binnenduinrand- 
strandvlakten – strandwal – veenweidegebied – droogmakerijen. 
 
De dorpen en steden liggen van oudsher op de strandwallen of geesten. Door hun 
hogere ligging waren deze gebieden al vroeg voor bewoning aantrekkelijk (Klein en 
Groot Dorregeest, Uitgeest, Assum). De bebouwing in de lager gelegen delen van 
het terrein is altijd schaars geweest, en voornamelijk in gebruik als weiland.  
De oudste wegen zijn gesitueerd aan de randen van de langgerekte zandrug. Langs 
deze wegen stonden vanouds de boerderijen. Op de geest lagen vanouds de akkers. 
Tussen de geesten was het lager gelegen boerenland gesitueerd met een heel 
onregelmatige percellering, kronkelige dijkjes en waterlopen. Naar het oosten toe 
gaat het gebied van de strandwallen over in de uitgestrekte veengebieden van het 
centrale deel van Noord-Holland. 
 

 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
De basis 
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Landschapsbeeld 
 
De gemeente Uitgeest karakteriseert zich wat het oostelijke deel betreft door open 
waterrijk poldergebied, grote meren omgeven door rietkragen en zeer weinig 
verspreide bebouwing. De westelijke begrenzing van dit open poldergebied wordt 
gevormd door de A9. Even ten westen hiervan ligt het dorp Uitgeest waarvan de 
bebouwing doorloopt tot de westelijke gemeentegrens en tot Assum in het zuiden. 
Ten noorden en ten zuiden van deze bebouwing bevindt zich nog wat polderland met 
verspreide bebouwing. Opvallende beeldelementen zijn de op dijken aangelegde 
spoorlijnen van Haarlem en Amsterdam naar Alkmaar. 
Een ander opvallend ruimtelijk element in het landelijke gebied is de Stelling van 
Amsterdam: een indrukwekkende verdedigingsgordel rondom de stad Amsterdam, 
die voor een groot deel in Kennemerland ligt. De Stelling bestaat uit een aantal 
forten, defensiedijken en inundatiegebieden: terreinen die in geval van nood onder 
water gezet konden worden.  
 
 
Bouwstenen ruimtelijke structuur 
 
Uitgeest is gesitueerd op de parallel aan de kust gelegen strandwal die zich uitstrekt 
tot aan Alkmaar. Kenmerkend voor dit type landschap is een duidelijke overgang 
tussen de besloten, bebouwde ruimtes op de strandwal en de open strandvlakte met 
incidentele bebouwing.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Landschapsbeeld
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De strandwal bepaalt in grote mate de structuur van de bebouwing. De doorgaande 
wegen lopen in de noord-zuid richting over de strandwal met dwars hierop de 
verbindingen. Langs deze noord-zuidroutes hebben zich bebouwingslinten gevormd 
die in de huidige structuur nog van betekenis zijn en bepaalde cultuurhistorische 
kwaliteiten hebben: Hogeweg, Middelweg/Bonkenburg/Loet, Westergeest/ 
Langebuurt en de Kleis in het zuiden. 
 
De oorspronkelijke bebouwingsvorm is lintbebouwing rondom agrarische 
middenterreinen. Na verloop van tijd is deze lintbebouwing verdicht zodat steeds 
minder afwisseling tussen open en gesloten aanwezig is en de open ruimte 
langzaam dichtslibt met woongebieden, sportvelden en bedrijventerreinen. Binnen de 
deelgebieden zijn nog veel ‘restanten’ van lintbebouwing herkenbaar. 
 
Bebouwing ontwikkelde zich aanvankelijk geheel op de strandwal en verdrong 
daarmee de tuinbouw, later vond de dorpsuitleg in westelijke richting plaats (De 
Koog). In de zestiger jaren werd een begin gemaakt met de dorpsuitleg ten westen 
van de Geesterweg en ten noorden van de Populierenlaan. Aan de noordoostzijde 
van de kom kwam de industrieontwikkeling op gang met de vestiging van diverse 
bedrijven. 
De ruimgedimensioneerde Geesterweg scheidt de Kom van Uitgeest ruimtelijk van 
de Koog. De oostzijde van de Kom wordt gekenmerkt door de abrupte overgang 
tussen bebouwing en het open landschap van de Binnenmeer met zijn 
aangrenzende weidegebieden. Pas in de jaren ’90 ontstonden planmatige 
uitbreidingen aan de zuidzijde van de spoorlijn. Ook de oost-west gesitueerde 
spoorlijn met hieraan gekoppeld de provinciale weg is een belangrijk structurerend 
element in het landschap. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bouwstenen ruimtelijke 
structuur 
 

 
Oude dijken beschermden de aansluitend op de strandwal laaggelegen 
geestgronden: aan de westzijde de Koogdijk, aan de oostzijde de dijk van de 
Uitgeesterbroek (Meldijk/Sluisbuurt/Lagendijk). Gebieden ten noorden van de Meldijk 
en ten oosten van Dorregeest bleven lange tijd onbedijkt en stonden onder directe 
invloed van het Alkmaarder- en Uitgeestermeer. 
Vanwege de haven en de ligging van het Alkmaardermeer is de handel en nijverheid 
van oudsher voor de ontwikkeling van Uitgeest van belang geweest. Later is dit 
versterkt door de aanleg van de spoorlijn en de ontwikkeling van de bollencultuur. 
De van oorsprong natte polders aan de oostzijde van Uitgeest (veenweidegebieden 
en droogmakerijen) hebben een overwegend geordende structuur met langgerekte 
smalle kavels (Uitgeesterbroek) of en strak geometrische inrichting met een bijna 
vierkante verkaveling (deel Dorregeesterpolder). De drogere gebieden op de 
strandvlakte aan de westzijde van Uitgeest hebben een veel onregelmatiger 
verkaveling. De nog steeds open ruimte tussen Uitgeest en Limmen, Heemskerk en 
Castricum wordt als waardevol ervaren. 
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GEBIEDSINDELING  
 
Uitgangspunt voor de gebiedsindeling is het behouden van het unieke en 
karakteristieke van het dorp. Landschappelijke eenheden als polders, strandwallen 
en droogmakerijen, alsmede de samenhangen hiertussen, zullen zoveel mogelijk 
moeten worden gerespecteerd: vooral grenzen zijn daarbij van groot belang. 
In de gemeente Uitgeest kunnen op basis van de ruimtelijke structuur en de daarmee 
samenhangende overeenkomsten in functionele, stedenbouwkundige en/of 
architectonische kenmerken 11 deelgebieden worden onderscheiden. Deze 
gebieden vallen voor een groot deel samen met de grenzen van de bestaande 
bestemmingsplannen.  
Er is geprobeerd gebieden aan te wijzen die elke een eigen karakteristiek hebben en 
die daarom als beoordelingskader in de nota zouden moeten komen. Het betreft 
zowel lijnvormige structuren als gebieden. Een aantal hiervan is in cultuurhistorisch 
opzicht waardevol. 
 
Hieronder wordt per categorie aangegeven welke deelgebieden worden 
onderscheiden. 
 
1  Historische lintbebouwing  
De noord-zuid gerichte strandwal is een belangrijke drager en ontwikkelingsbasis van 
de historische bebouwing van Uitgeest. Kenmerkend is de oorspronkelijke structuur 
van noord-zuid gerichte routes op de strandwal. Langs deze routes vormden zich 
bebouwingslinten die in de huidige structuur nog van betekenis zijn en bepaalde 
cultuurhistorische kwaliteiten hebben. De bebouwing bestaat van oorsprong uit 
individuele panden. Per lint is meestal sprake van een sterke samenhang in 
kavelgrootte, bouwhoogte en straatprofiel. Langs en tussen deze bestaande 
structuren heeft verdichting en uitbreiding plaatsgevonden. Het centrum van Uitgeest 
wordt dan ook gevormd door de linten en dwarsverbindingen in gebied 1A, waar 
gemeentehuis, winkelfuncties etc. zijn. Binnen de categorie historische linten worden 
de volgende deelgebieden onderscheiden: 
 
1A De Kom, 3 linten       

1B Meldijk/ Sluisbuurt e.o.      

1C Assum/ Kleis/ Weeg/ Groot Dorregeest    
  

2  Woongebieden 
Tot de woongebieden worden alle naoorlogse planmatige ontwikkelingen binnen de 
kom van Uitgeest gerekend. Deze wijken kennen meestel een sterk rechthoekige 
structuur waarbinnen voornamelijk rijtjeswoningen zijn vormgegeven in open en 
halfopen bebouwingsblokken. In enkele gevallen is er ook sprake van vrijstaande 
bebouwing binnen deze woongebieden. Uitgeest heeft oudere wijken met 
voorzieningen ten noorden van de spoorlijn gesitueerd, en nieuwbouw met 
woongebieden ten zuiden van de spoorlijn. Binnen de categorie woongebieden 
worden de volgende deelgebieden onderscheiden: 
 
2A Het oude dorp/ De Koog     

2B Kleis-West        

2C Waldijk       

      

3  Stationsomgeving 
 

De stationsomgeving is een gebied, centraal in Uitgeest gelegen, zonder een directe 
relatie met het werkelijke centrumgebied in de kom. Dit gebied kent specifieke 
bebouwingsvormen en functies, en zal binnen korte termijn een ingrijpende 
gedaantewisseling ondergaan. Vanwege deze hoge dynamiek binnen de 
stedenbouwkundige structuur van Uitgeest is het deelgebied apart onderscheiden: 

 

3  Stationsgebied       
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4  Bedrijventerreinen 
De bedrijventerreinen in Uitgeest  zijn uitermate gemêleerde gebieden waar naast 
een menging van branches ook kantoren ten behoeve van de aanwezige bedrijven 
gevestigd zijn. Binnen de categorie bedrijventerreinen wordt het volgende deelgebied 
onderscheiden: 

 

4  Bedrijventerrein Noord     

 
5  Buitengebied 
Tot het buitengebied wordt alle bebouwing buiten de bebouwde kom en de 
recreatiegebieden gerekend.Kenmerkend voor Uitgeest zijn de verschillende polders 
en de hiermee samenhangende verkavelingsstructuur. Daarnaast is de Stelling van 
Amsterdam een opvallend element in het buitengebied. Dit deel van het buitengebied 
is in cultuurhistorisch opzicht waardevol. Binnen de categorie buitengebied worden 
de volgende deelgebieden onderscheiden: 
 
5A Lagendijk/ Fortenzone/ Busch en Dam    

5B Buitengebied, incidentele bebouwing     
  

6  Overige gebieden  
Deze categorie herbergt alle deelgebieden die worden gekenmerkt door vrijstaande 
of complexmatige bebouwing in een grote hoeveelheid (openbare) ruimte. 
Kenmerkend is dat er veelal sprake is van alzijdige oriëntatie van de gebouwen. Tot 
de categorie overige gebieden wordt het volgende deelgebied gerekend: 
 
6  Recreatiegebieden en sportterreinen    

 
 
De kaart met welstandsgebieden geeft een overzicht van de gebiedscategorieën en 
de deelgebieden. 
 
 
WELSTANDSNIVEAUS 
 
Per gebied is nagegaan welk ambitieniveau voor het welstandstoezicht “redelijk” is, 
dat wil zeggen op welk niveau de welstandscriteria moeten worden uitgewerkt. Het 
spreekt voor zich dat dit een beleidskeuze  is die nauw samenhangt met het 
gehanteerde ruimtelijk kwaliteitsbeleid en de gewenste ontwikkelingen. In theorie zijn 
drie welstandsniveaus mogelijk: het bijzondere welstandsgebied waar extra 
inspanning ten behoeve van de ruimtelijke kwaliteit gewenst is, het reguliere 
welstandsgebied waar de basiskwaliteit moet worden gehandhaafd en het 
welstandsvrije gebied. Uitgeest heeft op dit moment weinig instrumenten ten 
behoeve van ruimtelijk kwaliteitsbeleid. In de nieuwe welstandsnota zijn daarom 
relatief veel gebieden opgenomen waar het streven naar ruimtelijke kwaliteit extra 
aandacht verdient. 
 
Uitgeest kent geen door het Rijk aangewezen beschermd stads- of dorpsgezicht.  
Voor 5 gebieden in Uitgeest is het bijzondere welstandsniveau  gewenst. Het gaat 
om de gebieden waar extra aandacht voor de ruimtelijke kwaliteit wenselijk wordt 
geacht en de gemeente ook aanvullende beleidsinstrumenten inzet. Het 
welstandstoezicht moet een bijdrage leveren aan het versterken van de bestaande 
en/of gewenste kwaliteit.  
 
Voor 6 gebieden is een regulier welstandsniveau  gewenst. De gemeente stelt hier 
geen bijzondere eisen aan de ruimtelijke kwaliteit en het welstandstoezicht is gericht 
op het handhaven of ontwikkelen van de basiskwaliteit van de gebieden. Deze 
gebieden kunnen afwijkingen van de bestaande ruimtelijke structuur en ingrepen in 
de architectuur van de gebouwen zonder al te veel problemen verdragen. De 
welstandscriteria beschrijven daarom de basiskwaliteiten van deze gebieden. 

�
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Kaart deelgebieden 
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In Uitgeest wordt geen welstandsvrij gebied aangewezen omdat de gemeente zich 
meer wil inspannen om in alle gebieden zijn rol als regisseur van de ruimtelijke 
kwaliteit waar te maken.  
 
De welstandsbeleidskaart geeft een overzicht van de gebieden en de 
welstandsniveaus. 
 
1    (Historische) Lintbebouwing 
1A  De Kom, 3 linten       bijzonder 
1B   Meldijk/ Sluisbuurt e.o.     bijzonder 
1C  Assum/ Kleis/ Weeg/ Groot Dorregeest   bijzonder 
 
2   Woongebieden 
2A  Het oude dorp/ De Koog     regulier 
2B  Kleis-West       regulier 
2C  Waldijk       regulier 
 
3   Stationsomgeving 
   Stationsgebied      bijzonder 
 
4   Bedrijventerreinen 
   Bedrijventerrein Noord     regulier  
 
5   Buitengebied 
5A Lagendijk/ Fortenzone/ Busch en Dam   bijzonder  

5B Buitengebied, incidentele bebouwing   regulier 

 
6   Overige gebieden 
   Recreatiegebieden en sportterreinen   regulier 
 
 
 
GEBIEDSGERICHT BEOORDELINGSKADER 
 
Per deelgebied is een samenhangend beoordelingskader opgesteld waarin steeds 
de volgende onderdelen aan de orde komen: 
 

·  Een korte beschrijving van het gebied, waarbij aandacht wordt besteed aan 
de ontstaansgeschiedenis, de stedenbouwkundige of landschappelijke 
omgeving, een typering van de bouwwerken en het materiaal- en 
kleurgebruik en de detaillering. 

·  Een samenvatting van het beleid, de te verwachten en/of gewenste 
ontwikkelingen en de waardering voor het gebied op grond van de 
belevingswaarde en eventuele bijzondere cultuurhistorische, 
stedenbouwkundige of architectonische werken. 

·  Het voor het gebied geldende welstandsniveau en de hieruit voortvloeiende 
aandachtspunten voor het welstandsbeleid. 

·  De welstandscriteria, steeds onderverdeeld in criteria betreffende  de relatie 
met de omgeving van het bouwwerk, de opbouw van de massa en de 
detaillering. Een aantal van de opgenomen criteria is een aanbeveling. 



�

��

27 

Kaart welstandsniveaus 
 
 

 

�
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Historische lintbebouwing 
	���
��������������
 
 
 
Gebiedsbeschrijving �
 
Uitgeest is ontstaan op de strandwal, nu nog herkenbaar in de 
historische ‘Kerkbuurt’ en drie historische routes die het dorp van zuid 
naar noord doorsnijden: Westergeest/ Langebuurt, Middelweg/ 
Bonkenburg en de Hogeweg. Elk van deze wegen heeft zijn typische 
eigenschappen. 
 
De bebouwing in het centrum van het dorp kent een grote variëteit in 
schaal, functie en bouwtype, zoals winkels, woonhuizen,  
landarbeiderswoningen, scholen, kerken ed. De oudste bebouwing is 
rond de hervormde kerk ontstaan. De kom van Uitgeest is ontstaan 
door verdichting en uitbreiding langs bestaande structuren door 
tweezijdige lintbebouwing in zuidelijke richting langs de drie 
hoofdwegen (Hogeweg, Middelweg en Westergeest/Langebuurt, 
alsmede bebouwing langs de verbindingsstraatjes tussen 
Westergeest/Langebuurt en Middelweg). Karakteristiek voor de 
lintbebouwing is de verspringende rooilijn. Toen de bollenteelt 
verdween is het gebied tussen Hogeweg en Middelweg opgevuld, 
begin 20e eeuw. De nieuwere bebouwing ligt veelal tussen oudere 
panden, al dan niet vrijstaand. Kenmerkend voor de kom is dat een 
deel van deze binnentuinnen nog steeds bewaard is gebleven. 
 
Hogeweg 
Langs de Hogeweg staan overwegend vrijstaande woonhuizen, 
meestal een bouwlaag met kap en een noklijn haaks op de weg. Op 
enkele plaatsen is deze vervangen door oudere nieuwbouw, in de 
vorm van korte rijtjes (portiek)woningen. Het kleur- en materiaalgebruik 
van deze woningen is overwegend traditioneel: gebakken materiaal en 
gedekte, natuurlijke tinten. Hier en daar zijn in het profiel grote bomen 
opgenomen. 
 
Middelweg/Bonkenburg 
Een belangrijk deel van de panden langs de Middelweg staan niet 
loodrecht op de as van de weg: er zijn veel gevelverspringingen. 
Wonen wordt gemengd met andere functies als bedrijven en 
detailhandel. In Uitgeest ligt het accent van de detailhandel langs de 
Middelweg, met een concentratie rond de Prinses Beatrixlaan. 
Afgezien van enkele kleinschalige  complexen met meergezinshuizen, 
huisvesting voor bejaarden en bovenwoningen bij winkels en bedrijven, 
vrijwel alleen eengezinshuizen. De woningen zijn afgewisseld met 
enkele grote panden met specifieke functies. Met name in de nieuwere 
bebouwing zijn kleuraccenten aanwezig.  
 
Westergeest/Langebuurt 
De bebouwing langs het Westergeest en de Langebuurt staat met de 
voorzijde naar de hoge kant. Er is aan de achterzijde een abrupt 
overgang tussen de bebouwing en het open landschap van de 
Binnenmeer met zijn aangrenzende weidegebieden. Er zijn veel 
doorkijkjes vanaf het Westergeest en Langebuurt. 
De Langebuurt is zeer gesloten bebouwd (zowel dicht op de weg als 
dicht op elkaar), met een zeer smal profiel. Naar het zuiden toe wordt 
het profiel breder (Westergeest), en krijgen de woningen grotere en 
groenere voortuinen. Ook de ruimte tussen de woningen neemt toe. 

�
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Van oudsher waren aan het Westergeest veel agrarische bedrijven 
gevestigd. In de loop van de tijd zijn bij die bedrijven de agrarische 
bedrijfsactiviteiten gestaakt. De panden werden aan hun agrarische 
bedrijfsfunctie onttrokken. In alle gevallen heeft dit geleid tot 
burgerbewoning. 
 
Dwarsstraten, paden en binnenterreinen 
Naast de drie hoofdlinten is er in gebied een complexe structuur 
aanwezig van dwarsstraten tussen en parallel aan de linten (veelal 
herkenbaar bebouwd), paden tussen de linten (vaak onopvallend, 
soms met een woning), en grotere open ruimtes, al dan niet als een 
‘gat’ in het lint vormgegeven.  
 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
De Ontwikkelingsvisie noordelijke dorpskom Uitgeest zet in op de 
ontwikkeling van twee polen: in het polenscenario is in de noordelijke 
pool rond het gemeentehuis de dienstverlening geconcentreerd, terwijl 
in de zuidelijke pool (rond de kruising Beatrixlaan-Middelweg) gekozen 
is voor een concentratie van winkelvoorzieningen. 
Een middel om dit beeld te realiseren is het strategisch benutten van 
herstructureringslocaties (o.a. Ooievaarsterrein).  
 
Stelselmatig aan structuur toegevoegde bebouwing sluit op enkele 
plaatsen niet aan bij de kenmerkende structuur van lintbebouwing. Bij 
verdichtingen en herstructurering van de bebouwing dient de structuur 
van noord-zuid linten (de hoofdlinten) en hiertussen liggende 
ondergeschikte dwarsverbindingen als uitgangspunt. Aandachtspunten 
bij de planvorming zijn: 
·  Oriëntatie van de bebouwing op het hoofdlint (ingang) 
·  Hoofdgebouw niet van de weg afliggend 

 
Voor de binnenterreinen geldt dat het hier om zelfstandige complexen 
moet gaat, los in de (groene) ruimte, met een duidelijke toegang vanaf 
de straat. Indien het binnenterrein in feite een open ruimte tussen twee 
linten betreft, is de vormgeving van de wanden tussen de linten 
belangrijk. 
 
De achtererven van het Westergeest en de Langebuurt hebben 
landschappelijke waarde. In de gemeentelijke notitie Achtererven 
Westergeest is op grote erven een gelimiteerde oppervlakte aan 
bebouwing t.b.v. (agrarische) bijgebouwen toegestaan, terwijl het 
overig erf is aangewezen tot onbebouwd erf met landschappelijke 
waarden. In de nota is een uiterste bebouwingslijn opgenomen.  
 
Naast enkele aangewezen monumenten, zijn er in dit gebied nog 
enkele beeldondersteunende panden zonder monumentenstatus. 
Deze kenmerken zich door: 
·  De situering van het gebouw volgt de kavelrichting: hierdoor 

ontstaan bijzondere voortuinen. Dichter richting noordelijke 
dorpskom hebben de woningen over het algemeen geen voortuin 
meer 

·  Eenvoudige hoofdvormen met de lange zijde van het gebouw naar 
de weg toegekeerd 

·  Samengestelde hoofdvormen kenmerken zich door het evenwicht in 
de compositie en de verschillende richtingen in de kap 

·  Zorgvuldige detaillering met bijv. speklagen en hout en gebruik 
traditionele bouwmaterialen 

 

De situering van het gebouw volgt de 
kavelrichting: hierdoor ontstaan bijzondere 
voortuinen. 

Eenvoudige hoofdvormen met de lange zijde 
van het gebouw naar de weg toegekeerd 

Samengestelde hoofdvormen kenmerken 
zich door het evenwicht in de compositie en 
de verschillende richtingen in de kap 

Zorgvuldige detaillering met bijv. speklagen 
en hout en gebruik traditionele 
bouwmaterialen 

Aandacht voor de afscherming van het 
voorerf, bijv. door groene hagen, houten of 
metalen hekwerken 
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Welstandsniveau 
 
De bebouwingslinten in de kom van Uitgeest, met de hier 
tussenliggende paden en straten zijn als de dragers van de oude 
structuur van de gemeente aangemerkt als een bijzonder 
welstandsgebied. Het welstandsbeleid is met name gericht op het in 
stand houden en versterken van het karakter en de eenheid van de 
lintbebouwing aan weerszijden van de weg, met mogelijkheid tot 
vernieuwen binnen de bestaande context: 
·  Zorgvuldige inpassing van nieuwe bebouwing in relatie tot de 

bestaande bebouwing en landschap 
·  Aanpassingen aan de individuele woning dienen te geschieden in de 

stijl van de bouwtijd 

 
Voor de achtererven aan de Binnenmeer en invullingen op de 
binnenterreinen zijn extra aandachtspunten opgenomen. 
 
 
Welstandscriteria 
 
Ligging in de omgeving 
·  Belangrijk voor het karakter van de lintbebouwing is het handhaven 

van de transparantie tussen de verschillende bouwblokken naar 
maat en ritme van de aangrenzende bebouwing 

·  Bouwhoogte en kapvorm voegen zich naar maat en schaal 
harmonieus in de structuur van de omgeving 

·  De ingang van het bouwwerk is vanaf de straat zichtbaar 
·  Het bouwwerk is bij voorkeur evenwijdig aan de kavelrichting 

gesitueerd, waardoor de open structuur van de verkaveling 
gewaarborgd blijft 

·  Bebouwing in de dwarsstraten, paden en op binnenterreinen is naar 
maat en schaal ondergeschikt aan de omliggende bebouwing in 
de 3 hoofdlinten 

·  Aandachtspunt: 
o Accenten in het bouwvolume, zoals hoogte-accenten, 

kapvorm, overstekken, gevelopbouw, kozijnverdeling etc. 
zijn in harmonie met de ernaast gelegen bouwvolumes. De 
compositie van de verschillende gebouwen in de straat blijft 
evenwichtig 

 

Massa 
·  Bij complexen gaat de voorkeur uit naar een gevelbeeld met een 

herkenbare structuur van de te onderscheiden onderste bouwlaag, 
verdiepingen en kap 

·  Bij functionele samenvoeging van panden blijft de oorspronkelijke 
perceelsindeling zichtbaar in de structuur van de gevel 

·  Aandachtspunt: 
o Gevelopbouw, bouwmassa en gebouwcompositie 

harmoniëren met de traditionele opbouw van de ernaast 
gelegen bouwvolumes in het dorpslint 

o Op in het oog springende locaties levert het ontwerp een 
goede bijdrage aan de stedenbouwkundige structuur van de 
omgeving 

o De bebouwing in de dwarsstraatjes is over het algemeen 
minder opvallend en eenvoudiger dan langs de hoofdlinten 
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Detaillering 
·  Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en zichtbare dakbedekkingen 

zijn bij voorkeur in overeenstemming met de in de omgeving 
gangbare materialen en kleuren 

 
Extra aandachtspunten 
 
Voor de achtererven aan de Binnenmeer gelden daarnaast de 
volgende aandachtspunten: 
 
·  Een rechthoekig volume is bij voorkeur met de lange zijde 

evenwijdig aan de kavelrichting gesitueerd, en niet langs de 
openbare weg 

·  In de detaillering is een zekere overeenstemming met/ harmonieuze 
afstemming op de in deze omgeving gangbare historische 
ornamentiek wenselijk 

 
Voor invullingen op de binnenterreinen gelden daarnaast de volgende 
aandachtspunten: 
 
·  Bebouwing op binnenterreinen is ondergeschikt aan de omliggende 

bebouwing. Het bouwblok waar het binnenterrein in ligt is 
richtinggevend voor de maat en schaal van de bebouwing op het 
binnenterrein 

·  Indien het binnenterrein achter de lintbebouwing ligt, is de toegang 
van het binnenterrein is vanaf de straatzijde duidelijk 
vormgegeven. Het bouwwerk staat vrij op de kavel, met een 
duidelijk herkenbare entree. 

·  Indien het binnenterrein in feite een open ruimte tussen twee linten 
betreft, is de vormgeving van de wanden tussen de linten 
belangrijk. 

·  De terreininrichting maakt bij voorkeur deel uit van het 
architectonisch ontwerp en levert een goede bijdrage aan de 
kwaliteit van de openbare ruimte 

·  Om verdichting van het binnenterrein te voorkomen gaat de voorkeur 
uit naar erfafscheidingen die tijdens het ontwerp van het gebouw 
worden meegenomen  
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Belangrijk voor het karakter van de lint-
bebouwing is het handhaven van de 
transparantie tussen de bouwblokken naar 
maat en ritme van de aangrenzende 
bebouwing  

Bij complexen gaat de voorkeur uit naar een 
gevelbeeld met een herkenbare structuur van 
de te onderscheiden onderste bouwlaag, 
verdiepingen en kap  

Het bouwwerk is bij voorkeur evenwijdig aan 
de kavelrichting gesitueerd, waardoor de 
open structuur van de verkaveling 
gewaarborgd blijft  

 
Bebouwing in de dwarsstraten, paden en op 
binnenterreinen is naar maat en schaal 
ondergeschikt aan de omliggende bebouwing 
in de 3 hoofdlinten  

 
In de detaillering is een zekere 
overeenstemming met/ harmonieuze 
afstemming op de in deze omgeving 
gangbare historische ornamentiek wenselijk  
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Historische lintbebouwing 
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Gebiedsbeschrijving 
 
De Meldijk en de Sluisbuurt zijn oude dijken van de 
Heemskerkerbroek, en de historische verbinding tussen Kerkbuurt en 
Uitgeestermeer. Hier is de gemeentelijke haven ontstaan. Het gebied 
rond de gemeentelijke haven is van oudsher een vestigingsplaats voor 
bedrijfjes en bebouwing samenhangend met nijverheid 
(houtverwerkende industrie). Deze bedrijven hebben zich in het 
verleden aan het water gevestigd. Op dit moment neemt de 
recreatieve functie steeds meer toe. 
De bebouwing in dit gebied bestaat uit overwegend kleine woningen 
met een historisch karakter, en grotere bedrijfsbebouwing hierachter 
aan het water. Door de bedrijvigheid is het gebied afwisselend open en 
besloten en zijn er doorzichten naar het water en plekken aan het 
water. Hierdoor heeft het gebied een prettig karakter. 
 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
De Meldijk geeft in dit deel van Uitgeest nog de sfeer weer van 
vroegere glorie, en is daarom een waardevol gebied. Het maakt de 
ontstaanswijze van het dorp herkenbaar. Het beleid is erop gericht dit 
kleinschalige historische karakter te behouden en versterken: 
Behoud van karakteristieke open ruimten 

·  Handhaven bestaande menging van wonen met functies 
·  Voorkomen van ongewenste verdichting en verdringing van 

aanwezige kleinschalige elementen door grootschalige 
bedrijfsbebouwing 

·  Handhaven maat en schaal aanwezige stratenpatroon 
·  Water  is een belangrijk structurerend element in het gebied: 

situering gebouwen (met de achterzijden) aan het water 
·  Voelbaarheid van en zicht op het water als uitgangspunt bij 

ontwikkelingen 
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Naast enkele aangewezen monumenten, zijn er in dit gebied nog 
enkele beeldondersteunende panden zonder monumentenstatus. 
Deze kenmerken zich door: 
·  Bedrijfsmatig karakter (café, boerderij, winkel) 
·  Zorgvuldige detaillering met bijv. speklagen en gebruik traditionele 

bouwmaterialen in sobere kleurstelling 

De ligging aan het water is een belangrijke kwaliteit in het gebied. Door 
groei van de bedrijven verdwijnt het kleinschalige en historische 
karakter in delen van het gebied. Ook is er vaker sprake van 
milieuhinder. De gemeente voorziet een ontwikkeling van bedrijvigheid 
naar het versterken van de recreatieve functie. In de ontwikkelingsvisie 
noordelijke dorpskom is het versterken van de relatie tussen de kom 
en de jachthavens voorzien (ontwikkeling recreatieve strip) met respect 
voor het historische karakter van het gebied. 

 

Welstandsniveau 
 
Als drager van de oude structuur is de Meldijk een bijzonder 
welstandsgebied. Het welstandsbeleid is met name gericht op het 
instandhouden en versterken van het karakter van kleinschalige 
lintbebouwing langs de weg met hierachter loodsen en open ruimtes 
aan het water. 
 
Welstandscriteria 
 
Ligging in de omgeving 
·  Belangrijk voor het karakter van het havengebied is het handhaven 

van de transparantie tussen de bouwblokken naar maat en ritme 
van de aangrenzende bebouwing en het contact met het water 

·  Bouwhoogte en kapvorm voegen zich naar maat en schaal 
harmonieus in de structuur van de omgeving 

·  De ingang van het bouwwerk is vanaf de straat zichtbaar 
·  Aandachtspunt: 

o Accenten in het bouwvolume, zoals hoogte-accenten, 
kapvorm, overstekken, gevelopbouw, kozijnverdeling etc. zijn 
in harmonie te zijn met de ernaast gelegen gebouwen en de 
compositie van de straat 

 
Massa 
·  Bij functionele samenvoeging van panden blijft de oorspronkelijke 

perceelsindeling zichtbaar in de structuur van de gevel 
·  Het bouwvolume sluit aan bij de traditionele opbouw van de ernaast 

gelegen bouwvolumes: een kleinschalig kantoorgebouw of woning 
aan de straatzijde en een groter bijgebouw aan de waterzijde 

·  Aandachtspunt: 
o Gevelopbouw, bouwmassa en gebouwcompositie 

harmoniëren met de kleinschalige havensfeer van de 
omliggende omgeving 

 
Detaillering 
·  Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en zichtbare dakbedekkingen 

zijn bij voorkeur in overeenstemming met de in de omgeving 
gangbare materialen en kleuren 
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Bij functionele samenvoeging van panden 
blijft de oorspronkelijke perceelsindeling 
zichtbaar in de structuur van de gevel 

Belangrijk voor het karakter van het 
havengebied is het handhaven van de 
transparantie tussen de bouwblokken naar 
maat en ritme van de aangrenzende 
bebouwing en het contact met het water  

Bouwhoogte en kapvorm voegen zich naar 
maat en schaal harmonieus in de structuur 
van de omgeving  

Gevelopbouw, bouwmassa en 
gebouwcompositie harmoniëren met de 
kleinschalige havensfeer van de omliggende 
omgeving  

Het bouwvolume sluit aan bij de traditionele 
opbouw van de ernaast gelegen 
bouwvolumes: een kleinschalig 
kantoorgebouw of woning aan de straatzijde 
en een groter bijgebouw aan de waterzijde  
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Historische lintbebouwing 
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Gebiedsbeschrijving 
 
Buiten de kom van Uitgeest liggen op uitlopers van de strandwallen 
buurtschappen die een herkenbaar karakter hebben: Assum en 
Dorregeest. Kenmerkend voor deze buurtschappen is het sterke 
contrast tussen de hooggelegen bebouwde en beplante gebieden en 
de aangrenzende laaggelegen open ruimte (van oorsprong landelijk 
gebied, nu deels ingevuld met andere functies). 
 
Assum heeft een pittoresk, landelijk karakter en kent een zeer lange 
bouwgeschiedenis. Al in de vroege Middeleeuwen moet de geest 
bewoond zijn geweest. In 1850 beperkte de bebouwing zich tot de 
zuidzijde van de straat Assum. Tot 1940 was er sprake van enige 
verdichting, terwijl ook aan de noordzijde enige bebouwing plaatsvond. 
Vrij dicht op elkaar staande boerderijen worden afgewisseld met 
arbeiderswoningen. In het buurtschap Assum zijn woningen in een 
losse structuur langs een landweggetje gelegen. Het is een groepering 
van vrij dicht op elkaar staande boerderijen en arbeiderswoningen (een 
bouwlaag onder zadeldak), (voorheen strikt beperkt tot de aanwezige 
strandwal). Oorspronkelijk was er sprake van een duidelijke voorkant-
achterkant situatie, met een achterkant aan de zuidkant, waar de 
gebouwen op een korte glooiing liggen, praktisch direct aan de 
Assumervaart. Tegenwoordig staan aan de noordkant ook woningen. 
Er zijn veel erfbeplantingen. 
De Kleis is een oude lintweg die Uitgeest met Heemskerk verbindt. 
Langs deze weg staan eengezinswoningen, met veelal diepe 
achtertuinen. In sommige achtertuinen bevinden zich grote schuren, op 
enkele plaatsen is er sprake van kleinschalige bedrijvigheid. De 
woonhuizen hebben overwegend één bouwlaag onder zadel- en 
mansardedak, noklijn haaks op de weg, opgetrokken uit baksteen. 
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De Weeg is gesitueerd in het verlengde van Assum, langs de rand van 
Uitgeest en het woongebied Kleis-West. In ruimtelijk opzicht heeft de 
Weeg kenmerken van Assum (groene randligging) en de Kleis (diverse 
kleinschalige bebouwing, voornamelijk woningen). 
 
Dorregeest ligt eveneens op een geest. Het agrarische karakter 
overheerst. Ook hier is een afwisseling aanwezig van grote boerderijen 
en wat kleinere woonhuizen. 
 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
  
De buurtschappen zijn waardevol. Het maakt de ontstaanswijze van 
Uitgeest herkenbaar. Het beleid voor deze gebieden is gericht op het 
behoud van bestaande kwaliteiten door bewaking van de samenhang 
binnen de lintbebouwing en open houden van de doorzichten naar het 
omringende landschap. 
Ten oosten van de Kleis zal een nieuwe weg, de Jacoba van 
Beierenlaan worden aangelegd die de Waldijk/De Kleis West verbindt 
met de overige gedeelten van Uitgeest. Hierdoor zal de Kleis zijn 
functie als doorgaande route verliezen en kan de weg als woonstraat 
worden ingericht. 
 
 

Welstandsniveau 
 
Assum, Kleis, Weeg en Groot-Dorregeest zijn als buurtschappen 
bijzondere welstandsgebieden. Ze refereren naar de ontstaanswijze 
van Uitgeest op de stroomrug. Het welstandsbeleid is met name 
gericht op het in stand houden en versterken van het karakter en de 
eenheid van de lintbebouwing langs de weg en het contrast tussen de 
besloten lintbebouwing en het achterliggende (open) gebied. 
(zelfstandige ligging t.o.v. omgeving). Kenmerkend voor lintbebouwing 
is de diversiteit aan bouwvolumes en karakters van de bebouwing, en 
verspringingen van de rooilijn ten opzichte van de weg. 
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Welstandscriteria 
 
Ligging in de omgeving 
·  Belangrijk voor het karakter van de lintbebouwing is het handhaven 

van de transparantie tussen de verschillende bouwblokken naar 
maat en ritme van de aangrenzende bebouwing 

·  Bouwhoogte en kapvorm voegen zich naar maat en schaal 
harmonieus in de structuur van de omgeving 

·  De ingang van het bouwwerk is vanaf de straat zichtbaar 
·  Het bouwwerk is bij voorkeur evenwijdig aan de kavelrichting 

gesitueerd, waardoor de open structuur van de verkaveling 
gewaarborgd blijft 

·  Aandachtspunt: 
o Accenten in het bouwvolume, zoals hoogte-accenten, 

kapvorm, overstekken, gevelopbouw, kozijnverdeling etc. zijn 
in harmonie  met de ernaast gelegen bebouwing en de 
compositie van de gebouwen in de straat 

o De voorkeur gaat uit naar lage erfafscheidingen 

 

Massa 
·  Aandachtspunt: 

o Gevelopbouw, bouwmassa en gebouwcompositie 
harmoniëren met de  traditionele opbouw van de ernaast 
gelegen bouwvolumes in het landelijke lint 

 
Detaillering 
·  Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en zichtbare dakbedekkingen 

zijn bij voorkeur in overeenstemming met de in de omgeving 
gangbare materialen en kleuren 
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Het bouwwerk is bij voorkeur evenwijdig aan 
de kavelrichting gesitueerd, waardoor de 
open structuur van de verkaveling 
gewaarborgd blijft  

Bouwhoogte en kapvorm voegen zich naar 
maat en schaal harmonieus in de structuur 
van de omgeving  

 
Ter plaatse is een zekere bewerking van 
traditionele details mogelijk  

Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en 
zichtbare dakbedekkingen zijn in 
overeenstemming met de in de omgeving 
gangbare materialen en kleuren 

De voorkeur gaat uit naar lage, natuurlijke 
erfafscheidingen  
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Woongebied 
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Gebiedsbeschrijving 
 
De woonwijken in Het oude dorp (in de kom) en de Koog (ten westen 
van de Geesterweg) bestaan uit de oudere nieuwbouwwijken van 
Uitgeest met veel eengezinswoningen en volop groen. De wijken 
hebben primair een woonfunctie. De uitbreidingswijken zijn achter de 
lintbouwing ontstaan en verschillen onderling door o.a. de tijd van 
ontstaan en het ontsluitingsprincipe. Het gebied tussen de Hogeweg 
en de Geesterweg is na 1940 vanuit het zuiden opgevuld. In de jaren 
zestig is men begonnen te bouwen in het gebied ten westen van de 
Geesterweg. De Geesterweg is ruim gedimensioneerd. Langs deze 
verbindingsweg staan geen woningen. De woningen staan aan de 
ventweg.  
De noordelijke en westelijke rand van Uitgeest vormt een harde rand 
met het landschap. Vanuit de Koog zijn doorzichten naar het 
achterliggende open weidegebied mogelijk. 
 
Veel woningen zijn geschakeld (twee lagen + kap). De woningen 
weerspiegelen de tijdgeest met een grote mate van eenvormigheid per 
buurt en de daarbij passende overwegend rechte bebouwingsgrenzen. 
Het kleur- en materiaalgebruik is overwegend sober en tijdgebonden. 
Aanwezige groenstructuren bepalen in hoge mate de kwaliteit en 
herkenbaarheid van de wijk. 
 
Het zuidelijke deel van de Koog bestaat overwegend uit bebouwing die 
eind jaren zestig, begin jaren zeventig is gebouwd. De woningvoorraad 
bestaat vrijwel geheel uit eengezinswoningen, voornamelijk 
geschakeld, maar ook twee-onder-een kap en vrijstaand. Het 
straatbeeld wordt gedomineerd door rechte rijen eengezinswoningen 
die voor een groot deel voortuinen hebben. Rond de Kuil is luxere 
bebouwing gesitueerd uit de jaren ’90, zowel vrijstaand als geschakeld. 
De bebouwing in het noordelijke deel van de Koog uit de jaren 
zeventig en tachtig is speelser en groener van opzet. De afwisseling, 
variatie, kleinschaligheid en de woonerven zijn karakteristiek voor 
buurten uit deze periode. Ook is hier een klein woonwagenterrein 
aanwezig. 
 
Bebouwing in noordelijk deel van de kom komt overeen met het 
zuidelijke deel van de Koog. 
 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
Het principe van deze wijken bestaat uit herhaling van bouwblokken en 
bebouwingsclusters met strakke rooilijnen. Samenhang is een 
belangrijk aspect voor het welstandsbeleid. Hierbij is extra aandacht 
vereist voor de kwaliteit van de erfafscheidingen en dakopbouwen. 
 
Met name de oudere woningen zijn vaak klein. Volume-uitbreidingen 
op het dak en achter de woning dienen in harmonie tot het 
hoofdvolume opgelost te worden. 
Toevoegingen aan de woningen dienen per straat hetzelfde te worden 
vormgegeven om zodoende de samenhang te behouden. Bij 
woonclusters dient de samenhang met de openbare ruimte 
gewaarborgd te blijven. 
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Welstandsniveau 
 
De woongebieden Het oude dorp en De Koog zijn reguliere 
welstandsgebieden. De gemeente stelt geen bijzondere eisen aan de 
ruimtelijke kwaliteit en het welstandstoezicht is gericht op het 
handhaven van de basiskwaliteit van deze bouwwerken en de 
samenhang in de straten, pleinen, hoven en woonerven.  
�

 
Welstandscriteria 

 
Ligging in de omgeving 
·  De gevelopbouw zet bij voorkeur de horizontale/verticale accenten 

van de naastliggende bebouwing voort (plint, kozijnindeling, 
dakranden, kapvorm) 

·  De ingang van het bouwwerk is vanaf de straat zichtbaar 
·  Aandachtspunt: 

o Individuele accenten in het bouwvolume, zoals 
hoogteaccenten, kapvorm, overstekken, gevelopbouw, 
kozijnverdeling etc. zijn mogelijk, indien in harmonie met 
ernaast gelegen bebouwing en de compositie van de 
gebouwen in de straat. Dergelijke ingrepen hebben bij 
voorkeur een positief effect op de bebouwing als geheel  

o Aandacht voor de situering van gebouwen aan de spoorlijn en 
in het oog springende locaties 

 
Massa 
·  Volume-uitbreidingen op het dak en/of achter de woning zijn in 

harmonie tot het hoofdvolume opgelost en in harmonie met het 
straatbeeld 

·  De gevelcompositie is voor wat betreft de ritmering van open en 
dichte vlakken, raamkozijnen en deuren, harmonieus en sluit aan 
bij de ritmiek in de gevels van de naast liggende bebouwing. In 
gesloten straatwanden valt een bouwwerk niet uit de toon 

·  De indeling van de gevel toont een herkenbare (verticale) geleding: 
bij rijtjeswoningen ritmische delen voorgevel ophalen (individuele 
woning herkenbaar)  

 
Detaillering 
·  Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en zichtbare dakbedekkingen 

zijn bij voorkeur in overeenstemming met de in de omgeving 
gangbare materialen en kleuren 

·  Aandachtspunt: 
o Dakopbouwen zijn bij voorkeur per type woning van hetzelfde 

model 
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Individuele accenten in het bouwvolume in 
harmonie met ernaast gelegen bebouwing  

 De gevelopbouw zet de horizontale/verticale 
accenten van de naastliggende bebouwing 
voort  

De gevelcompositie is harmonieus en sluit 
aan bij de ritmiek in de gevels van de naast 
liggende bebouwing  

 
Materiaalgebruik voor gevels en zichtbare 
dakbedekking is in overeenstemming met het 
belendende panden  

 
Dakopbouwen en aan- en uitbouwen zijn per 
type woning van hetzelfde model  
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Woongebied 
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Gebiedsbeschrijving 
 
Ingeklemd tussen de spoorlijn aan de noordzijde en de Weeg aan de 
zuidzijde ligt De Kleis-West. Ontstaan aan het begin van de jaren 
negentig, bestaat deze wijk voor een belangrijk deel uit koopwoningen 
(vrijstaand, twee-onder-één-kap, rijen) woningen. Dit betekende een 
koerswijziging in de vormgeving van de uitbreidingswijken. De Kleis-
West heeft duidelijke groen- en waterstructuren. 
 
De woningen in De Kleis-West zijn overwegend geclusterd in 
ruimtelijke eenheden. De ruime groene Anna van Renesselaan met de 
langsliggende waterpartij is een belangrijk structurerend element in de 
wijk. Binnen de singel is de bebouwing dichter (bij het station). Rond 
dit centrum zijn buurten als een klaverblad geclusterd. Per eenheid is 
er een duidelijk vormverwantschap tussen architectuur, stratenpatroon 
en inrichting van de openbare ruimte.  
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Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
Anders dan in de oudere nieuwbouwwijken is de architectuur per straat 
verschillend. 
Het beleid is erop gericht de basiswaarden van het gebied te 
waarborgen. Hierbij gaat het dan om de aanwezige groenstructuur, de 
situering en aard van de bebouwing ten opzichte van het openbare 
gebied en voorts de omvang (en daarmee de 
inrichtingsmogelijkheden) van het openbare gebied. 
Daar waar sprake is van herhaling van bouwblokken en 
bebouwingsclusters is samenhang een belangrijk aspect voor het 
welstandsbeleid. Toevoegingen aan de woning dienen per woningtype 
hetzelfde te worden vormgegeven om zodoende de samenhang te 
behouden. 
 
 
Welstandsniveau 
 
De Kleis-West is een regulier welstandsgebied. Gezien de vormgeving 
van de gebouwen als onderdeel van het stedenbouwkundig plan ligt de 
nadruk in het welstandsbeleid op het bewaken van de samenhang en 
het bewaren van de compositie van rijen en blokken.  
 
 
Welstandscriteria   
 
Ligging in de omgeving 
·  De gevelopbouw zet bij voorkeur de horizontale/verticale accenten 

van de naastliggende bebouwing voort (plint, kozijnindeling, 
dakranden, kapvorm) 

·  Aansluiting van bebouwing op bestaande rooilijnen 
·  De ingang van het bouwwerk is vanaf de straat zichtbaar  
·  Aandachtspunt: 

o Aandacht voor de situering van gebouwen aan de spoorlijn en 
in het oog springende locaties 

 
Massa 
·  De gevelcompositie is voor wat betreft de ritmering van open en 

dichte vlakken, raamkozijnen en deuren, harmonieus en sluit aan 
bij de ritmiek in de gevels van de naast liggende bebouwing. In 
gesloten straatwanden valt een bouwwerk niet uit de toon 

·  De indeling van de gevel toont een duidelijke (verticale) geleding: bij 
rijtjeswoningen ritmische delen voorgevel ophalen (individuele 
woning herkenbaar) 

 
Detaillering 
·  Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en zichtbare dakbedekkingen 

zijn bij voorkeur in overeenstemming met de in de omgeving 
gangbare materialen en kleuren 

·  Aandachtspunt: 
O Dakopbouwen zijn bij voorkeur per type woning van hetzelfde 

model 
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Aansluiting van bebouwing op bestaande 
rooilijnen  

 
Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en 
zichtbare dakbedekking zijn in 
overeenstemming met de in de omgeving 
gangbare materialen en kleuren 

Voortzetten gevelopbouw in naastliggende 
bebouwing  

Individuele woning herkenbaar  

 
Aandacht voor de situering van gebouwen 
aan de spoorlijn en in het oog springende 
locaties  
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Woongebied  
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Gebiedsbeschrijving 
De Waldijk is een nieuwe woonwijk in Uitgeest. Het gebied wordt 
omsloten door de spoorlijn naar Haarlem, de achtererven van de Kleis 
en het buurtschap Assum. Door het aanleggen van de verkeerstunnel 
onder het spoor door ontstaat een nieuwe ontsluiting via de Jacoba 
van Beierenlaan. Naast woningbouw komen er een aantal 
kantoorgebouwen. De aanwezige kartbaan en entrainement zullen op 
termijn verdwijnen ook ten behoeve van woningbouw. 
 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
Voor de Waldijk (voorheen Kleis Oost) is een stedenbouwkundige 
schets gemaakt. Deze stedenbouwkundige opzet is de basis van het 
bestemmingsplan Waldijk. De hoofdstructuur van wegen, water, groen 
en woningbouw is juridisch vastgelegd. De ‘woonvlekken’ kunnen door 
architecten nader ingevuld worden. 
De hoofdstructuur bestaat uit een groene ovaal, De Darse, die centraal 
in de wijk ligt. Vanuit dit groene centrum lopen groen en blauwe aders 
de wijk in. De Darse staat ook in verbinding met de archeologische 
zone langs Assum. Deze groen buffer versterkt het karakter van het 
buurtschap Assum. De hoofdstructuur is weergegeven op bijgevoegde 
tekening. 
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De wijk moet richting Assum een landelijke sfeer uitstralen. Meer naar 
het spoor en de Jacoba van Beierenlaan kan een meer ‘stedelijk’ 
woonmilieu ontstaan, waarbij wel het dorpse karakter van Uitgeest 
uitgangspunt is. Het aanwezige water speelt een belangrijke rol in het 
creëren van een open en landelijke sfeer en moet zoveel mogelijk 
benut worden. 
 

Uitgangspunt in de planontwikkeling is dat traditionele basisvormen 
‘modern’ geïnterpreteerd kunnen worden.  Architectonische dragers 
van het plan zijn: 
 

·  Grote kappen en daken, met lage goot, ruime overstekken en 
dakkapellen 

·  Veranda als overgang tussen privé en openbaar (bijv. veranda, luifel, 
tuinkamer, carport) 

·  De rooilijn van gevels kan verspringen om een landelijke, informele 
sfeer te bereiken 

 
 
Welstandsniveau  
 
De Waldijk is een regulier welstandsgebied. Gezien de vormgeving 
van de gebouwen als onderdeel van het stedenbouwkundig plan ligt de 
nadruk in het welstandsbeleid op het bewaken van de samenhang en 
het bewaren van de compositie van rijen en blokken.  
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Welstandscriteria 
 
Ligging in de omgeving 
·  De ingang van het bouwwerk is vanaf de straat zichtbaar 
·  Aandachtspunt: 

o Bij de ontwikkeling van het plan is inzicht in de vormgeving 
van mogelijke uitbreidingen (uitbouwen, dakopbouwen) 
belangrijk voor het totaalbeeld van het plan 

o Individuele accenten in het bouwvolume, zoals 
hoogteaccenten, kapvorm, overstekken, gevelopbouw 
kozijnverdeling etc. zijn mogelijk, indien in harmonie met 
ernaast gelegen bouwvolumes. Dergelijke ingrepen hebben 
bij voorkeur een positief effect op de bebouwing als geheel 

 
Massa 
·  Het gevelbeeld heeft een herkenbare structuur, waarbij aandacht is 

voor de overgang van gestapeld naar grondgebonden woningen 
·  Aandachtspunt: 

o Bij appartementen is aandacht voor de overgang naar 
naastgelegen grondgebonden woningen belangrijk 

 
Detaillering 
·  Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en zichtbare dakbedekkingen 

zijn bij voorkeur in overeenstemming met de in de omgeving 
gangbare materialen en kleuren 

 

�
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De wijk moet richting Assum een landelijke 
sfeer uitstralen  

 
Meer naar het spoor en de Jacoba van 
Beierenlaan kan een meer ‘stedelijk’ 
woonmilieu ontstaan, waarbij wel het dorpse 
karakter van Uitgeest uitgangspunt is  

 
Grote kappen en daken, met lage goot, ruime 
overstekken en dakkapellen  
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Gebiedsbeschrijving �
 
Het station van Uitgeest ligt geografisch gezien in het midden van de 
bebouwde kom, op het kruispunt van belangrijke wegen. De potentie 
van de centrale ligging in de bebouwde kom van Uitgeest is 
momenteel nog niet tot ontwikkeling gebracht. 
 
De historische kom ten noorden van de spoorlijn bestaat overwegend 
uit kleinschalige woningen, zowel oud en nieuw, gedifferentieerd van 
volume. Aan het plein ten zuiden van de spoorlijn zijn de achterkanten 
van de bebouwing van de Kleis-West gesitueerd. Van presentatie van 
de bebouwing richting spoorlijn is nauwelijks sprake. 
 
De stationsomgeving zelf is een open gebied met enkele losse 
gebouwen (complexen). Tussen de gebieden aan de noord- en 
zuidzijde is geen ruimtelijke relatie. Het stationsemplacement is 
overgedimensioneerd door de vele rangeerbewegingen. Het station 
heeft momenteel weinig uitstraling en het is vooral een halteplaats. 
 
Ten oosten van het station was de H.M.S.-fabriek gevestigd, een 
grootschalig industrieel bedrijvencomplex. 
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Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
Het stationsgebied van Uitgeest moet meer bij Uitgeest gaan horen. 
Het beleid is erop gericht het stationsgebied functioneel en kwalitatief 
op te waarderen en uit te breiden tot een aantrekkelijk gebied. 
Een belangrijke ingreep is de aanleg van de Jacoba van Beierenlaan, 
de omleiding van de Kleis die met de realisatie van een tunnel bij het 
NS-station een directe aansluiting op de provinciale weg krijgt. De 
barrièrewerking van het spoor wordt hiermee in functioneel opzicht 
opgeheven. 
In de toekomst is ook de eventuele realisatie van een transferium 
mogelijk, waarbij het station fungeert als overstap van auto naar trein 
en v.v. Al is besluitvorming anders, de ruimte biedt mogelijkheden. 
Het stationsgebied kan allerlei functies gaan vervullen die horen bij 
een goed geoutilleerde ontmoetings- en overstapplaats. Te denken 
valt aan een bescheiden programma van kantoren, 
vergaderaccommodaties en dergelijke. Dit programma biedt de 
mogelijkheid tot intensivering van de bebouwing en tevens tot het 
ontwikkelen van het station als stedenbouwkundig en architectonisch 
“landmark”. Hiervoor is nog geen beleid ontwikkeld. 
 
In kader van ontwikkeling van de Waldijk is een kantoren- en 
bedrijvenlocatie naast het tennispark voorzien. Gezien de ligging aan 
het spoor en de uitstraling van deze bebouwing is ervoor gekozen 
deze conform de uitgangspunten voor het stationsgebied te 
beoordelen.  
 
 
Welstandsniveau 
 
Het stationsgebied is een bijzonder welstandsgebied vanwege de 
centrale ligging in Uitgeest. Gebaseerd op het uitgangspunt dat dit 
gebied een schakelfunctie heeft in plaats van een barrièrefunctie, 
zullen welstandscriteria worden opgesteld die de gewenste ruimtelijke 
kwaliteit ondersteunen. 
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Welstandscriteria 
 
Ligging in de omgeving 
·  Het bouwwerk levert een bijdrage aan het verbeteren van de 

stedenbouwkundige structuur en ruimtelijke samenhang tussen de 
gebouwen in het gebied 

·  De plint van het gebouw vormt een aantrekkelijke open wand langs 
de openbare ruimte  

·  De entree van en publieksgerichte functies in het bouwwerk zijn 
duidelijk georiënteerd op de openbare weg 

·  Aandachtspunt: 
o Publieksgerichte ruimtes zijn aantrekkelijke vormgegeven en 

springen in het oog door hun situering. Niet-aantrekkelijke 
service-/rangeerruimtes zijn bij voorkeur aan het oog 
onttrokken.  

o Terreininrichting maakt bij voorkeur deel van het 
architectonisch ontwerp en levert een goede bijdrage aan de 
kwaliteit van de openbare ruimte 

o Accenten in het bouwvolume, zoals hoogte-accenten, 
kapvorm, overstekken, gevelopbouw, kozijnverdeling etc. zijn 
in harmonie te zijn met de ernaast gelegen bouwvolumes 

o De voorkeur gaat uit naar de afwezigheid van fysieke 
erfafscheidingen. Indien toegepast vormen erfafscheidingen 
een aantrekkelijke begrenzing van de openbare weg 

 
Massa 
·  Het gevelbeeld heeft een herkenbare structuur van te onderscheiden 

plint, verdiepingen en kap 
·  Bij composities van verschillende gebouwdelen zijn hoofdgebouw en 

bijgebouw(en) goed te onderscheiden 
·  Aandachtspunt: 

o Gevelopbouw, bouwmassa en gebouwcompositie 
harmoniëren met het traditionele karakter en de kleinschalige 
sfeer van de omliggende gebieden, maar zijn hierin wel een 
positief accent 

o Op in het oog springende locaties moet het ontwerp een 
goede bijdrage leveren aan de stedenbouwkundige structuur 
van de omgeving 

o Bijbehorende bouwwerken zijn vormgegeven als één geheel 

 

Detaillering 
·  Aandachtspunt: 

o Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en zichtbare 
dakbedekkingen zijn bij voorkeur in overeenstemming met de 
in de omgeving gangbare materialen en kleuren  
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Nieuwe bebouwing levert een positieve 
bijdrage aan de stedenbouwkundige context 
van het gebied  

Stationsgebied heeft schakelfunctie en geen 
barrièrefunctie  

 
Bij composities van verschillende 
gebouwdelen zijn hoofdgebouw en 
bijgebouw(en) goed te onderscheiden  

 
De entree van en publieksgerichte functies in 
het bouwwerk zijn duidelijk georiënteerd op 
de openbare weg  

 
Publieksgerichte ruimtes zijn aantrekkelijke 
vormgegeven en springen in het oog door 
hun situering.   
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Bedrijventerrein  
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Gebiedsbeschrijving 
 
De bedrijventerreinen zijn hoofdzakelijk geconcentreerd aan de 
noordzijde van het bebouwde gebied en naar binnen georiënteerd. De 
terreinen hebben een ruim karakter en openheid van de bebouwing 
naar de straatzijde, voor een deel een beslotener karakter door het 
grote volume van de bebouwing. 
Gebouwen met weinig uitstraling en uitnodigende panden wisselen 
elkaar af. Zowel de hoofdvormen als het materiaalgebruik zijn divers. 
Het individuele karakter van de afzonderlijke bedrijven is duidelijk af te 
lezen. Individuele reclame-uitingen versterken de verschillen.  
Op beide terreinen zijn geparkeerde auto’s dominant in het straatbeeld 
aanwezig door de aanwezigheid van parkeerplaatsen in het openbare 
gebied. 
De rand van het bedrijventerrein aan de snelweg is divers. Dicht bij de 
afslag Uitgeest-Noord is er aandacht besteed aan de presentatie van 
het gebouw richting weg (als etalage), verder naar het dorp toe zijn 
met name achterkanten aan de snelweg gesitueerd, en wordt het zicht 
op deze achterkanten ontnomen door forse beplantingen. 
 
De westelijke rand van het bedrijventerrein aan de Geesterweg heeft 
een kleinschaliger karakter door de situering van woonbebouwing 
tussen de bedrijven door. Deze rand vormt een overgang naar het 
landelijke gebied. Met name de aanwezige stolpboerderijen zijn in het 
oog springend op deze locatie, geflankeerd door kleinere woningen 
met een eenvoudig zadeldak. 
 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
De bedrijventerreinen zijn strikt gescheiden van de woon- en 
leefomgeving. 
De bedrijventerreinen zijn bijna volgebouwd. Er is weinig ruimte voor 
nieuwbouw zonder dat er iets voor moet wijken. Bij verbouwing of 
nieuwbouw zijn met name de oriëntatie van het  gebouw, de hoogte en 
het kleurgebruik van belang. 
 
 
Welstandsniveau 
 
De bedrijventerreinen zijn een regulier welstandsgebied omdat het 
welstandstoezicht met name gericht is op het beheer van de 
aanwezige gebouwen. 
Voor de randen van de terreinen langs de Geesterweg en de snelweg 
zijn extra aandachtspunten opgenomen. 
 
 
Welstandscriteria 
 
Ligging in de omgeving 
·  De voorkeur gaat uit naar het handhaven van de transparantie 

tussen de bouwblokken naar maat en ritme van de aangrenzende 
bebouwing 

·  Het bouwwerk heeft een entree naar de straatzijde georiënteerd  
·  Het bouwwerk is loodrecht op de openbare weg gesitueerd 
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(Ligging in de omgeving) 

·  Aandachtspunt: 
o Bij complexen maakt de terreininrichting deel uit van het 

architectonisch ontwerp en levert een goede bijdrage aan de 
kwaliteit van de openbare ruimte 

 
Massa 
·  Bij composities van verschillende gebouwdelen en 

gebouwcomplexen zijn hoofdgebouw en bijgebouw(en) goed te 
onderscheiden  

·  Gevels zijn zo vlak mogelijk vormgegeven, dat wil zeggen 
expressieve en beeldbepalende sprongen in de gevel zijn (met 
uitzondering van een entree) ondergeschikt aan het vlakke 
gevelbeeld 

·  Bij grote gevelvlakken een parcellering maken, smaller dan de 
gevelhoogte 

·  Aandachtspunt: 
o Op in het oog springende locaties moet het ontwerp een 

goede bijdrage leveren aan de stedenbouwkundige structuur 
van de omgeving 

o Het gebouw heeft een representatieve kant en entree naar de 
openbare weg gesitueerd 

o Het gevelbeeld heeft bij voorkeur een herkenbare structuur 
hebben van te onderscheiden plint, verdieping (en kap)  

 
Detaillering 
·  De voorkeur gaat uit naar een verschil in materiaal tussen 

(gemetselde) plint en opbouw 
·  Bijbehorende bouwwerken, waaronder entreeruimtes, aan het 

hoofdvolume zijn bij voorkeur in andere gevelmaterialen dan het 
gevelmateriaal van het hoofdgebouw gerealiseerd 

·  Aandachtspunt: 
o Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en zichtbare 

dakbedekkingen zijn bij voorkeur in overeenstemming met de 
in de omgeving gangbare materialen en kleuren 

 
 
Extra aandachtspunten 
 
Voor de rand langs de Geesterweg  gelden de volgende 
aandachtspunten: 
 

·  De verhouding tussen gevels en kapvorm moet in harmonie zijn met 
de schaal en maat van gevels en kapvormen van de naast-
liggende bebouwing 

·  Geen gesloten gevels naar de openbare weg 

 

Voor de rand langs de snelweg gelden de volgende aandachtspunten: 
 
·  In de vormgeving van het gebouw aandacht schenken aan de naar 

de snelweg gekeerde gevel 
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De bedrijfsgebouwen hebben een duidelijke 
entree  

Gevelbeeld met duidelijke plint en opbouw  

Aandacht voor de terreininrichting aan de 
straatzijde  

Afwisseling met kleinschalige bebouwing 
langs Geesterweg  

Aandacht voor de vormgeving van de 
bebouwing langs de snelweg  
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Buitengebied 
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Gebiedsbeschrijving 
 
De bebouwing aan de oostzijde van de gemeente is gekoppeld aan de 
historische structuur van de Stelling van Amsterdam en de ontginning 
van de polder. Binnen de gemeente Uitgeest liggen de  forten aan de 
Ham en fort Krommeniedijk. Tussen de forten ligt een verbindende 
dijk: de Vuurlinie.  
De Stelling van Amsterdam is een bindend en ordenend element, met 
een rijke flora en fauna, herkenbaar in het landschap. De 
cultuurhistorische waarden betreffen de aanwezigheid van dijken aan 
de randen van de polder en de open, waterrijke zones rond de dijken 
en dichtbegroeide forten. Verder is van belang de aanwezigheid van 
monumentale gebouwen. Door het bochtige verloop en de aanwezige 
beplanting is de dijk een karakteristiek landschapselement. 
 
Busch en Dam is ontstaan aan de voet van de dijk, langs een smalle 
meekronkelende weg met gevarieerde beplanting. Er staan 
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overwegend grote boerderijen (vaak stolpen), waarvan een aantal met 
monumentale iepenbeplantingen. Daarnaast liggen er verspreid 
woningen, voornamelijk met zadeldak. De kleurstellingen in 
aardkleuren passen goed bij het landelijk karakter. De rand met dijk, 
zelfstandige erven en erfbeplanting zorgen voor een transparante 
begrenzing van het gebied. 
Ook langs de Lagendijk zijn nog enkele vergelijkbare boerenerven 
aanwezig. 
 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
Voor het deel van het buitengebied rond de stelling van Amsterdam is 
een consoliderend beleid vastgesteld in het bestemmingsplan 
Buitengebied. 
De karakteristieke openheid van de ruimte dient behouden te blijven 
en waar mogelijk vergroot. Het open gebied fungeert als een 
tegenhanger van het dichte stedelijke gebied met kwaliteiten als rust 
en ruimte. 
Bouwactiviteiten kunnen slechte beperkt worden toegestaan en alleen 
indien deze niet schadelijk zijn voor de bestaande cultuurhistorische 
waarden. De dijk is een belangrijke structurerend element in dit gebied. 
Er zijn weinig ontwikkelingen te verwachten. 
 
 
Welstandsniveau 
 
Het buitengebied rond de fortenzone, Busch en Dam en Lagendijk is 
een bijzonder welstandsgebied, waarbij de nadruk ligt op het behoud 
van de bestaande landschappelijke en cultuurhistorische waarden. 
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Welstandscriteria  
 
Ligging in de omgeving 
·  Belangrijk voor het karakter van de bebouwing langs de dijk is het 

handhaven van de structuur en de schaal van verschillende, 
vrijstaande objecten, conform de maat en de schaal van de 
objecten in de omgeving 

·  Bouwhoogte en kapvorm voegen zich naar maat en schaal 
harmonieus in de structuur van de omgeving 

·  Een rechthoekig volume is bij voorkeur evenwijdig aan de 
kavelrichting gesitueerd, en niet parallel aan de dijk 

·  De ingang van het bouwwerk is vanaf de straat zichtbaar 
·  Aandachtspunt: 

o Behoud van het agrarische karakter van de lintbebouwing 
o De gevelopbouw van bouwwerken is in maat, richting en 

schaal afgestemd op de omliggende bebouwing  
o Terreininrichting maakt bij voorkeur uit van het architectonisch 

ontwerp en levert een goede bijdrage aan het historische, 
landelijke karakter van de ruimte 

 
Massa 
·  Gebouwen hebben een kap hebben met de vorm van een 

zadeldak/mansardekap of piramidedak, met een richting loodrecht 
op de dijk, aansluitend bij de gangbare kapvormen in de omgeving 

·  Aangebouwde bijgebouwen kunnen alleen als tussendak een platte 
afdekking hebben 

·  De gevelcompositie is voor wat betreft de ritmering van open en 
dichte vlakken, raamkozijnen en deuren, harmonieus en sluit aan 
bij de ritmiek in de gevels van de bebouwing in deze omgeving 

 

Detaillering 
·  Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en zichtbare dakbedekkingen 

zijn bij voorkeur in overeenstemming met de in de omgeving 
gangbare materialen en kleuren 

·  Aandachtspunt: 
o In de detaillering is een zekere overeenstemming met de in 

deze omgeving gangbare historische ornamentiek wenselijk 
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Bebouwing langs de dijk  

Agrarisch karakter lintbebouwing  

Gebouwen met duidelijke kap  

 
Bijgebouwen en aanbouwen zijn qua volume 
en uitstraling ondergeschikt te zijn aan het 
hoofdgebouw  

Traditioneel kleur- en materiaalgebruik 
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Buitengebied 
����	����������
����
��
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�
Gebiedsbeschrijving 
 
Het landelijk gebied is het gemeentegebied, merendeels bestaand uit 
open polders, dat resteert na aftrek van de woon-, werk- en 
recreatiegebieden van Uitgeest. Het verkavelingspatroon weerspiegelt 
de oorspronkelijke ontginningswijze van het landschap, met een 
afwisseling van water, poldertjes en dijken. Voornamelijk de gebieden 
aan de oostzijde van de gemeente hebben naast een agrarische 
functie een landschappelijke en natuurwetenschappelijke waarde 
 
Het buitengebied is schaars bebouwd. De bebouwing in het 
buitengebied is voornamelijk gerelateerd aan de agrarische functie van 
het gebied. Bebouwing in dit gebied kenmerkt zich door de vrijstaande 
ligging en de groene singels rond de boerderijen. Naast stolpen zijn er 
enkele boerderijen waarbij het woonhuis en de schuur achter elkaar 
zijn gelegen (kop-romptype: rechthoekige plattegrond en voorhuis 
onder zadeldak). Ook zijn er recentelijk in het oostelijke buitengebied 
enkele boerderijen gerealiseerd in het kader van de ruilverkaveling. 
Deze kenmerken zich door de zelfstandige ligging van het woonhuis 
ten opzichte van de agrarische schuren. In het westelijke deel van het 
buitengebied, langs de Limmerweg, ligt de bebouwing dichter op 
elkaar, voornamelijk agrarische streekeigen (woonbebouwing) in de 
vorm van (stolp)boerderijen en woningen met zadeldak of 
mansardedak.  
Opvallend in het landelijke gebied zijn de objecten in verband met de 
waterhuishouding (gemalen en 4 grote molens). Hiervan dateert er één 
uit de 17de eeuw (Tweede Broekermolen) twee uit 1896, te weten de 
Dorregeestermolen en de molen ‘De Dog’, en een in 1842 te 
Alblasserdam als houtzaagmolen gebouwde maar in 1973 in Uitgeest 
als poldermolen herplaatst exemplaar (De Kat). Alle molens zijn 
achtkantige bovenkruiers. 
 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
De landbouw maakt, vooral in de laatste decennia een snelle 
ontwikkeling door met bedrijfsintensivering, schaalvergroting en 
mechanisatie. In het kader van de ruilverkaveling is er sprake geweest 
van de aanleg van nieuwe wegen en boerderijverplaatsing. 
Voor het grootste deel van het buitengebied is ten behoeve van de 
agrarische ontwikkeling in combinatie met natuur- en 
landschapsbehoud een consoliderend beleid vastgesteld in de 
bestemmingsplannen Buitengebied. 
De karakteristieke openheid van de ruimte dient behouden te blijven 
en waar mogelijk vergroot. Het open gebied fungeert als een 
tegenhanger van het dichte stedelijke gebied met kwaliteiten als rust 
en ruimte. 
Bouwactiviteiten kunnen alleen worden toegestaan ten behoeve van 
die functies die in het landelijk gebied thuishoren. Nieuwbouw van 
burgerwoningen is over het algemeen niet mogelijk. Nieuwe woningen 
kunnen gerealiseerd worden als tweede bedrijfswoning bij een 
agrarisch bedrijf indien de bedrijfsvoering dit, ook voor de langere 
termijn, vereist. 
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Welstandsniveau 
 
Het buitengebied is regulier welstandsgebied, waarbij de nadruk ligt op 
de inpassing van de bebouwing in het landschap en de bescherming 
van de streekeigen landelijke bebouwing. 
 
 
Welstandscriteria � �
�
Ligging in de omgeving 
·  Belangrijk voor het karakter van de bebouwing in het open 

landschap is het handhaven van de structuur en de schaal van 
verschillende, vrijstaande objecten, conform de maat en de schaal 
van de verspreid liggende objecten in de omgeving 

·  Bouwhoogte en kapvorm voegen zich naar maat en schaal 
harmonieus in de open structuur van de omgeving 

·  Bij voorkeur clustering van bebouwing op het erf 
·  Het bouwwerk is bij voorkeur evenwijdig aan de kavelrichting 

gesitueerd, waardoor de open structuur van de verkaveling 
gewaarborgd blijft 

·  De ingang van het bouwwerk is vanaf de straat zichtbaar 
·  Aandachtspunt: 

o De gevelopbouw van bouwwerken is in maat, richting en 
schaal afgestemd op de omliggende bebouwing 

o Bij vervangende nieuwbouw is de positie en oriëntatie van de 
oorspronkelijke bebouwing richtinggevend 

o Terreininrichting maakt bij voorkeur deel uit te maken van het 
architectonisch ontwerp en levert een goede bijdrage aan het 
landelijke karakter van de ruimte 

 
Massa 
·  Gebouwen hebben een kap hebben met de vorm van den zadeldak/ 

mansardekap of piramidedak, aansluitend bij de gangbare 
kapvormen in de omgeving 

·  Aangebouwde bijgebouwen kunnen alleen als tussendak een platte 
afdekking hebben 

·  Het gevelontwerp vertoont overeenstemming met de traditionele 
opbouw van de bouwvolumes in deze omgeving 

·  Aandachtspunt: 
o Gevelopbouw, bouwmassa en gebouwcompositie 

harmoniëren met de landelijke en agrarische sfeer van de 
omliggende omgeving 

o De verhouding tussen gevels en kapvorm is in harmonie met 
de schaal en maat van gevels en kapvormen van de 
omliggende bebouwing 

 
Detaillering 
·  Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en zichtbare dakbedekkingen 

zijn bij voorkeur in overeenstemming met de in de omgeving 
gangbare materialen en kleuren 

 

 
�
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 Bebouwing voegt zich in het landschap  

 
Open landschap met vrijstaande, compacte 
objecten 

Traditioneel kleur- en materiaalgebruik  

Traditionele bouwvormen  

Clustering van bebouwing  
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Gebiedsbeschrijving 
 
Verspreid over de gemeente liggen verschillende sportterreinen en 
recreatiegebieden. In Uitgeest betreft het een breed scala aan 
terreinen voor land-, water- en oeverrecreatie, zowel dagrecreatie als 
verblijfsrecreatie: 
·  Recreatie Alkmaarder- en Uitgeestermeer ten dienste van de 

waterrecreatie, alsmede de oevers ten dienste van 
afmeergelegenheid en oeverrecreatie 

·  Jachthavens aan de zuidzijde van het meer, ten dienste van de dag- 
en verblijfsrecreatie 

·  Oeverpark ‘Dorregeest’ ten dienste van de dagrecreatie 
·  Oeverpark Zwaansmeer, ten dienste van de dagrecreatie en voor 

toeristisch kamperen 
·  Industrieel erfgoedpark De Hoop  
·  Aanlegaccommodatie, de bijbehorende starttorens en het 

dagrecreatieterrein van de zeilvereniging de onderlinge op 
Dijkerhemme 

·  De accommodatie aan de Stierop voor zeeverkenners, het scouting 
centrum Stierop, bestaande uit een eigen haven, een clubruimte in 
een voormalige boerderij en een kampeerterreintje 

·  Sportcomplex/ zwembad De Zien 
·  Waldijk: tennisbanen 

 

De bebouwing van deze gebieden heeft een recreatieve bestemming 
en staat meestal vrij op het maaiveld. De gebouwen zijn daardoor in 
het algemeen rondom zichtbaar.  
De sportcomplexen worden gekenmerkt door de grote ruimtes, veelal 
omrand met hoog opgaand groen dat het zicht op de ruimte en de 
bebouwing veelal ontneemt. De bebouwing bestaat meestal uit één 
laag met plat dak of laag zadeldak. Met name het gebied langs de 
Waldijk (opgenomen in de uitbreiding Waldijk) is moeilijk bereikbaar 
door de geïsoleerde ligging.  

Ook de recreatiegebieden, zijn met een ‘groene lijst’ omrand. Binnen 
deze randen zorgen beplantingselementen voor coulissen. Hierbinnen 
is een diversiteit aan functies aanwezig. Er is zowel sprake van 
aanpassingen van voormalige agrarische bebouwing, en andere 
gedateerde bebouwing (rommelig, verouderd), als bebouwing met een 
nieuwe en kwalitatief hoogwaardige uitstraling. Met name langs het 
water ontstaat steeds meer bebouwing gericht op de verblijfsrecreatie. 
 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
De recreatiegebieden zijn dynamisch van karakter. Voornamelijk langs 
de (Meldijk en) Lagendijk is er sprake van de ontwikkeling van een 
zgn. ‘toeristische strip’. Inzet voor het welstandsbeleid is het 
combineren van het recreatieve karakter met landschappelijke 
inpassing: lage, kleinschalige bebouwing en open ruimtes binnen 
duidelijke groene randen. 
Wanneer de ontwikkelingen met betrekking tot de watersport gevolgd 
worden door een toename van jachthavens, ligplaatsen en 
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Ingang vanaf de straat zichtbaar  

Terreininrichting levert bijdrage aan kwaliteit 
openbare ruimte  

Bebouwing voegt zich harmonieus in de 
omgeving 

 
Op het oog springende locatie: extra 
aandacht voor rol in stedenbouwkundige 
situatie 

 
Watergerichte verblijfsrecreatie: contact met 
het water, transparantie tussen de 
bouwblokken 
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beplantingen, kan de openheid van het landschap in het geding 
komen. Uitgangspunt is dat de bebouwing op deze locaties een 
duidelijk watergericht en transparant karakter moet hebben. 
 
 
Welstandsniveau 
 
De recreatiegebieden en sportterreinen zijn regulier welstandsgebied. 
De gemeente stelt geen aanvullende eisen aan de ruimtelijke kwaliteit 
en het welstandstoezicht is gericht op het handhaven van de 
basiskwaliteit van het gebied. Die basiskwaliteiten worden beschreven 
in enkele algemene gebiedsgerichte welstandscriteria en de 
standaardcriteria voor kleine bouwwerken. 
 
Extra aandacht wordt geschonken aan de kwaliteit van de bebouwing 
zichtbaar vanaf de meren en het open water. Deze kwaliteit heeft veel 
invloed op de ervaring van de meren als onderdeel van het landelijk 
gebied en de aanwezige natuur. Voor watergerichte verblijfsrecreatie 
zijn extra aandachtspunten opgenomen. 
 
 
Welstandscriteria 
 
Ligging in omgeving 
·  Bouwhoogte en kapvorm voegen zich naar maat en schaal harmo-

nieus in de structuur van de omgeving 
·  Met uitzondering van recreatiewoningen staat het bouwwerk bij voor-

keur vrij op het kavel met oriëntatie naar vier zijden 
·  Aandachtspunt: 

o Terreininrichting maakt bij voorkeur deel uit van 
het architectonisch ontwerp en levert een goede bijdrage aan 
de kwaliteit van de openbare ruimte 

 
Massa 
·  Aandachtspunt: 

o Op in het oog springende locaties moet het ontwerp een 
goede bijdrage leveren aan de stedenbouwkundige structuur 
van de omgeving 

 
Detaillering 
·  Materiaal- en kleurgebruik voor gevels en zichtbare dakbedekkingen 

zijn bij voorkeur in overeenstemming met de in de omgeving 
gangbare materialen en kleuren 

 
Extra aandachtspunten 
 
Voor watergerichte recreatiewoningen gelden de volgende 
aandachtspunten: 
 
·  Belangrijk voor het karakter van de recreatiegebieden is het 

handhaven van de transparantie tussen de bouwblokken (naar 
maat en ritme van de aangrenzende percelen)  

·  Contact met het water: de naar het water gerichte zijde van het 
bouwwerk is zorgvuldig vormgegeven 
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TOELICHTING 
 
In deze paragraaf worden de objectgerichte welstandscriteria genoemd voor 
bouwwerken die zo specifiek zijn dat ze, ongeacht het gebied waarin ze worden 
geplaatst,  een eigen serie welstandscriteria vergen. De opzet van deze 
objectgerichte beoordelingskaders is vergelijkbaar met de gebiedsgerichte 
beoordelingskaders. Ook hierbij gaat het steeds om ‘relatieve’ welstandscriteria. De 
bouwplannen worden altijd aan de welstandscommissie voorgelegd, die bij de 
beoordeling de criteria interpreteert in het licht van het concrete bouwplan (dit in 
tegenstelling tot de criteria voor de kleine bouwplannen in de volgende paragraaf, die 
vrijwel ‘absoluut’ zijn, waardoor ambtelijke beoordeling mogelijk is).  
 
In deze nota zijn de stolpboerderijen, de gemeentelijke monumenten, agrarische 
bedrijfsgebouwen  en dakopbouwen benoemd als objecten waarvoor een 
beoordelingskader met ‘eigen’ welstandscriteria is opgesteld.  
 
Ook voor de specifieke bouwwerken is het vaststellen van het welstandsniveau van 
belang. Het moet aansluiten bij het gehanteerde ruimtelijk kwaliteitsbeleid en de 
gewenste ontwikkelingen. In theorie zijn voor de specifieke bouwwerken vier 
welstandsniveaus mogelijk: de beschermde objecten, dat wil zeggen de door het 
Rijk, de provincie of de gemeente aangewezen monumenten, de bijzondere 
welstandsobjecten waarbij extra inspanning ten behoeve van de ruimtelijke kwaliteit 
gewenst is, de reguliere welstandsobjecten waarbij de basiskwaliteit moet worden 
gehandhaafd en de welstandsvrije objecten.  
 
De door het Rijk, de provincie of de gemeente aangewezen monumenten zijn erkend 
als bouwwerken van groot algemeen belang en genieten een wettelijke bescherming. 
Alle ingrepen aan monumenten zijn vergunningplichtig, dus ook de zaken die elders 
vergunningvrij zijn. De welstandsbeoordeling is gericht op het op hoog 
kwaliteitsniveau handhaven, herstellen en versterken van de historische 
karakteristieken van de gevel en de samenhang van het monument met zijn 
omgeving. Het is niet noodzakelijk gebleken om voor elk monument in Uitgeest 
expliciete welstandscriteria op te stellen omdat de algemene en gebiedsgerichte 
welstandscriteria kunnen worden gebruikt. Voor gemeentelijke monumenten zijn wel 
objectgerichte welstandscriteria opgenomen, omdat deze niet in een (zelfstandige) 
monumentencommissie worden beoordeeld.  
 
Voor de stolpboerderijen die niet zijn aangewezen als monument wordt een bijzonder 
welstandsniveau voorgesteld. Het welstandstoezicht is gericht op het voorkomen van 
aantasting van de karakteristieken en het versterken van de bestaande en/of 
gewenste kwaliteit. Het kwaliteitsniveau van ingrepen aan deze bouwwerken moet 
hoog zijn.  
 
Voor de agrarische bedrijfsgebouwen en dakopbouwen geldt een regulier  
welstandsniveau. De gemeente stelt geen bijzondere eisen aan de ruimtelijke 
kwaliteit maar heeft wel toegesneden welstandscriteria opgesteld omdat de 
gebiedsgerichte welstandscriteria niet altijd voldoende houvast bieden. Het 
welstandstoezicht is gericht op het handhaven van de basiskwaliteit van deze 
bouwwerken en waar mogelijk te verbeteren. 
 
Het aanwijzen van welstandsvrije bouwwerken of objecten wordt in Uitgeest niet 
wenselijk geacht omdat de gemeente zich wil inspannen om bij alle bouwplannen zijn 
rol als regisseur van de ruimtelijke kwaliteit waar te maken 
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Objectbeschrijving 
 
Op het grondgebied van Uitgeest zijn zowel op de strandwal als op de strandvlakte 
verschillende (grote en kleine) stolpen te vinden. Een aantal heeft nog een 
agrarische functie, maar met name de stolpen in de bebouwde kom hebben deze 
functie verloren. 
De stolp dankt zijn kenmerkende vorm aan het hooihuis (het ‘vierkant’) in het midden, 
met vier stijlen op de hoeken die het piramidevormige dak dragen. Om het vierkant 
heen liggen de stallen en de deel (de ruimte waar de wagens ingereden konden 
worden en het vee werd binnengevoerd). Het woonhuis is of onder het piramidedak 
gesitueerd of als een apart volume tegen de stolp aangeschoven. De deeldeur (grote 
schuurdeur) is aangebracht binnen het volume waardoor een verhoging in het 
schuine dak ontstaat. In de gemetselde buitenwanden van de stolp zitten ter plaatse 
van de deel en de stallen kleine(re) vensters. Het woonhuis heeft soms een topgevel, 
baksteen al dan niet in combinatie met hout, die representatief en rijk bewerkt is. Ook 
de ingangspartij en de vensters van het woonhuis zijn vaak fraai bewerkt. Het dak is 
bedekt met dakpannen, al dan niet in combinatie met riet. Soms heeft het dak een 
‘spiegel’, wanneer in het naar de weg gekeerde dakvlak het riet als decoratieve 
uitsparing is weggelaten, en is ingevuld met dakpannen.   
De stolp is, althans visueel, een zeer compact boerderijtype. Alle functies zitten in 
principe onder een dak. Uitbouwen, ook van het woonhuis, komen echter vaak voor. 
Op dit punt vertoont de stolp veel variatie. Ook de ornamentiek en de vorm van de 
ramen en topgevels variëren sterk. 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
Stolpboerderijen zijn verbonden aan de agrarische geschiedenis van deze streek en 
zijn daarom van grote cultuurhistorische waarde.  Omdat veel stolpboerderijen hun 
oorspronkelijke functie hebben verloren komen aanvragen voor aanpassing van deze 
gebouwen veel voor. Omvorming tot woonhuis is gebruikelijk. Hierbij gaan vaak 
waardevolle elementen van de boerderij verloren of wordt het karakter sterk 
aangetast. Daar waar de agrarische bedrijfsvoering wordt beëindigd, kan het gebruik 
als burgerwoning het behoud van de stolp betekenen. In die gevallen is de gemeente 
dan ook voorstander van verandering van de functie van de stolp, mits deze 
behouden blijft. In verband hiermee kan onder bepaalde voorwaarden worden 
ingestemd met splitsing van een stolp in twee wooneenheden. 
Inzet van het beleid is het behoud van de structuur en de hoofd-karakteristieken van 
het gebouw. Daaronder wordt in ieder geval verstaan de hoofdvorm, het 
representatieve verschil tussen het open woonhuisgedeelte en de gesloten 
stallen/vierkant en die elementen die verwijzen naar de agrarische geschiedenis van 
het bouwwerk, zoals de deeldeur en stal/deelvensters. Ook de inrichting van het erf 
en het behoud van de solitaire positie van de stolp is belangrijk.  
 
Welstandsniveau  
 
De stolpen vallen onder het bijzonder welstandsniveau. Inzet voor het beleid zijn het 
behoud van de structuur van het gebouw en het bedrijfsmatig karakter met de 
daarmee samenhangende inrichting van het erf.   


������� �



�

��

60 

 
 
 
Welstandscriteria voor stolpboerderijen 
 
Ligging in omgeving 

·  De stolpboerderij is met de voorgevel op de belangrijkste openbare ruimte 
georiënteerd 

·  De rooilijnen van de boerderijen liggen niet op één lijn 
·  Bijgebouwen staan vrij op het erf en liggen bij voorkeur achter de 

hoofdbebouwing. Indien sprake is van een woonfunctie in het hoofdgebouw 
dienen de gebouwen op het erf bij voorkeur geclusterd te worden 

  
Massa 

·  De eenvoudige hoofdvorm bestaat uit  één laag met een forse, steile kap; 
splitsing in twee wooneenheden is mogelijk, maar aanpassingen in de 
hoofdvorm zijn in  principe niet toegestaan 

·  Dakkapellen zijn bij stolpen in beperkte mate mogelijk en bij voorkeur te 
plaatsen in de symmetrie van de oorspronkelijke gevel, en niet op 
aangrenzende dakvlakken 

·  Belangrijk is een afgewogen samenhang tussen gebouw, bijgebouw, 
inrichting erf en ligging in de omgeving 

 
Detaillering 

·  De detaillering is gevarieerd, eenvoudig en zorgvuldig 
·  Dakkapellen, kroonlijsten en dergelijke vormgeven als zelfstandige 

elementen en in maatvoering, en architectuur afgestemd op de hoofdmassa 
·  Toepassing van traditionele materialen (rode bakstenen, houten beschoten, 

houten kozijnen, dakpannen, rietbedekkingen en gietijzeren vensters). 
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Objectbeschrijving 
 
Uitgeest kent Rijksmonumenten, provinciale monumenten en  gemeentelijke 
monumenten (zie bijlage 2). Deze aangewezen monumenten zijn erkend als 
bouwwerk van groot algemeen belang en genieten een wettelijke bescherming. 
Daarnaast zijn er in Uitgeest veel waardevolle karakteristieke en beeldbepalende 
gebouwen die geen monumentenstatus hebben gekregen. Deze gebouwen zijn 
divers van karakter.  
 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
De gebouwen hebben met name een historische waarde. Voor de gemeentelijke 
monumenten zijn welstandscriteria opgesteld. De welstandsbeoordeling is, in 
samenhang met de monumenten-beoordeling door de afdeling grondgebiedszaken, 
gericht op het op hoog kwaliteitsniveau handhaven, herstellen en versterken van de 
historische karakteristieken van de gevel en de samenhang van het monument of het 
karakteristieke pand met zijn omgeving. 
 
 
Welstandsniveau 
 
De door de gemeente aangewezen gemeentelijke monumenten zijn beschermd en 
vallen daarmee onder het bijzonder welstandsniveau. Dat wil zeggen dat ingrepen 
aan deze gebouwen gericht moeten zijn op het behouden en versterken van het 
karakter van de gebouwen in hoofdlijnen.  
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Welstandscriteria voor monumenten 
 
 
Ligging in de omgeving 

·  De gebouwen zijn als zelfstandige eenheden herkenbaar 

 
Massa 

·  Bij verbouwingen moeten contouren en silhouet van de oorspronkelijke 
woning zichtbaar blijven 

 
Detaillering 

·  De detaillering is eenvoudig, gevarieerd en zorgvuldig, en sluit aan bij de 
aard en het historische karakter van het gebouw 

·  Dakkapellen, kroonlijsten, erkers en dergelijke moeten worden 
vormgegeven als zelfstandige elementen en sluiten aan bij de aard en het 
historische karakter van het gebouw 

·  Renovaties, aan- of verbouwing in stijl aanpassen aan het oude gebouw: 
hedendaagse interpretatie op historische kenmerken is mogelijk 

·  Materiaalgebruik gelijk aan of vergelijkbaar met het bestaande: bakstenen 
gevels, pannendaken etc., bij voorkeur géén kunststoftoepassingen 

·  Kleurgebruik aansluiten bij aard en (historische) karakter gebouw 
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Objectbeschrijving 
 
Agrarische bedrijfsgebouwen staan verspreid over de gemeente langs de linten en in 
het buitengebied. Het gaat hierbij niet om klassieke stolpboerderijen, maar de bij het 
moderne boerenbedrijf benodigde stallen en loodsen voor opslag van materieel en 
producten. Deze kunnen achter een klassieke boerderij staan, maar ook op het erf 
van een plattelandswoning. Een aantal van deze bedrijfsgebouwen heeft naast een 
opslag- ook een verkoopfunctie. 
De agrarische bedrijfsgebouwen staan niet direct langs de weg, maar liggen achter 
de eerste rij bebouwing waarin de woonhuizen te vinden zijn. Ze hebben eenvoudige, 
rechthoekige plattegronden en staan met de korte zijde naar de weg gericht. Aan 
deze kant is vaak ook een grote deur te vinden. De hoogte is beperkt tot één laag 
met een flauw hellende kap. Ook de uitvoering van deze gebouwen is eenvoudig. In 
het algemeen hebben ze een onderbouw met een plint van baksteen en daarboven 
gevels van gevouwen staalplaat. De daken zijn afgedekt met een vergelijkbare 
staalplaat, die soms is gecombineerd met stroken doorzichtige kunststof beplating. 
De kleuren van deze gebouwen zijn gedekt. De beplating van de onderbouw varieert 
in het algemeen van lichtgrijs tot donkergroen. Hier en daar is de lengte van de 
gebouwen gebroken door lichte kleurverschillen in de gevels. Kozijnen zijn vaak 
uitgevoerd in de kleur van de beplating of wit. De daken zijn meestal lichtgrijs. Door 
de lichtgrijze en groene kleuren vallen de gebouwen minder op in het landschap en 
trekken ze minder aandacht dan de woonbebouwing grenzend aan de weg. De 
detaillering van de agrarische bedrijfsgebouwen is direct en weinig nadrukkelijk, wat 
geheel in lijn is met de wens de gebouwen op een terughoudende manier te plaatsen 
in hun omgeving. 
 
 
Beleid, waardebepaling en ontwikkeling 
 
De waarde van de agrarische bedrijfsgebouwen is vooral gelegen in hun 
functioneren. Ze vertegenwoordigen geen cultuurhistorische waarden, maar vervullen 
een rol in de uitoefening van het boerenbedrijf en de daarbij horende functies.Gezien 
de steeds verder voortschrijdende schaalvergroting van het agrarisch bedrijf zullen er 
zowel aanvragen komen voor de uitbreiding van bestaande gebouwen als voor de 
plaatsing van nieuwe. 
Over het algemeen zijn dergelijke gebouwen op locaties gevestigd waar 
kleinschaligheid gewenst is, bijv. in het open landelijk gebied of in een 
bebouwingslint. Een zorgvuldige inpassing van deze objecten in het landschap is 
daarom belangrijk.  
Terughoudende vormgeving en kleurstelling zijn gewenst gezien de openheid van 
het landschap en de daaruit volgende grote zichtbaarheid van de gebouwen vanaf de 
linten en wegen. 
 
 
Welstandsniveau 
 
Overeenkomstig het gebied waarin het agrarische bedrijfsgebouw wordt 
gerealiseerd. 
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Welstandscriteria agrarische bedrijfsgebouwen 
 
Ligging in de omgeving 

·  Zo min mogelijk clustering van agrarische bedrijven, wanneer dat betekent 
dat doorzichten op het buitengebied  verloren gaan. De bebouwing op het 
bedrijfsperceel zelf is bij voorkeur compact om te grote uitwaaiering te 
voorkomen 

·  Agrarische complexen en andersoortige bebouwing hebben een ingetogen 
uitdrukking ten opzichte van het omringende landschap, in vorm en massa.  

·  Een heldere ordening van verschillende gebouwen op het erf is belangrijk. 
Bouwwerken houden rekening met het ensemble van alle bebouwing op het 
erf.  

·  Situering van de bedrijfsgebouwen achter het woongedeelte en de 
bijgebouwen, zodat er sprake is van een woon- en een bedrijfszone. 

·  De lange zijde van de bedrijfsgebouwen is parallel aan de kavelrichting 
gesitueerd 

 
Massa  

·  Bedrijfsgebouwen bestaan uit een onderbouw van een laag die wordt 
afgedekt met een zadeldak/schilddak 

·  Bedrijfsgebouwen hebben een horizontale geleding in de kop- en langsgevel 

 
Detaillering 

·  Detaillering is eenvoudig en zorgvuldig 
·  Metaal- of eternietgolfplaat, of baksteen al dan niet in combinatie met hout.  
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Objectbeschrijving 
 
Een dakopbouw is een toevoeging aan de bouwmassa door het verhogen van de 
nok van het dak, waardoor het silhouet van het oorspronkelijke dak verandert. Een 
dakopbouw is, in tegenstelling tot een dakkapel, niet ondergeschikt aan het dakvlak. 
Een dakopbouw tast het silhouet van het oorspronkelijke dak aan en heeft een 
ingrijpende invloed op het straatbeeld. Een dakopbouw kan worden aangebracht op 
een plat dak of in een zadeldak of een asymmetrische kap. Bij dakopbouwen streeft 
de gemeente naar een herhaling van uniforme exemplaren en een regelmatige 
rangschikking op een horizontale lijn.  
 
Dakopbouwen zijn nooit vergunningvrij. Voor een dakopbouw is altijd een vergunning 
noodzakelijk. Een aanvraag voor een dakopbouw wordt, na de toets aan het 
bestemmingsplan, dus altijd aan de welstandscommissie voorgelegd. De 
welstandscommissie beoordeelt het bouwplan in eerste instantie op grond van 
onderstaande objectgerichte criteria.  
 
 
Welstandsniveau 
 
Overeenkomstig het gebied waarin de dakopbouw wordt gerealiseerd. 
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Welstandscriteria voor een dakopbouw   
 
Een dakopbouw voldoet in ieder geval aan redelijke eisen van welstand als deze 
identiek is aan een eerder voor het betreffende bouwblok of straat door de 
welstandscommissie goedgekeurde en als zodanig aangewezen 
standaardplan. Informatie over de standaardplans is verkrijgbaar bij de 
afdeling Vrom.   
 
Als er geen standaardplan is, wordt een dakopbouw beoordeeld op grond 
van de volgende welstandscriteria: 
 
 
Dakopbouw uit de eerste bouwlaag  
 
Maatvoering 

·  bij huizen met een asymmetrische kap en bij huizen met een 
symmetrische langskap en een goothoogte van maximaal 3,00 
meter alleen aan de achterzijde   

·  ter weerszijden van de dakopbouw moet minimaal 2,00 meter 
dakvlak aanwezig blijven  

·  bij meerdere exemplaren op een doorgaand dakvlak een 
regelmatige rangschikking op een horizontale lijn 

·  bij vrijstaande woningen met een dwarskap over twee 
verdiepingen is aan de zijkant een opbouw toegestaan door het 
optrekken van de gevel indien tenminste 2,00 meter uit de 
voorgevel en minimaal 2,00 meter uit de achtergevel wordt 
vrijgehouden   

 

Hoogte 

·  één volledige verdiepingshoogte 
·  bij vrijstaande woningen met een dwarskap mag de inwendige 

stahoogte maximaal 2,30 meter bedragen, nokverhogingen zijn 
niet toegestaan 

 

Vormgeving 

·  materiaal, detaillering en vormgeving identiek aan of reagerend 
op het oorspronkelijke bouwwerk 

·  plat afgedekt en dichte zijwanden  
·  invulling van het kozijn zo transparant mogelijk 
·  hoogte boeiboord maximaal 0,30 meter 

 

Overig 

·  de dakopbouw moet voldoen aan eventuele specifieke criteria uit 
het gebiedsgerichte beoordelingskader 
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Voorbeeld dakopbouw uit eerste bouwlaag 

Dakopbouw bij vrijstaande 
woning met dwarskap over 
twee verdiepingen 

Opmetselen gevel bij dakopbouw uit eerste 
bouwlaag 
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Dakopbouw op een plat dak  
 
Maatvoering 

·  oppervlakte maximaal 100 % van de dakvloer 

 

Hoogte 

·  hoogte niet meer dan 2,70 meter 

 
Vormgeving 

·  detaillering en vormgeving identiek aan of reagerend op het 
oorspronkelijke bouwwerk 

·  plat afgedekt en dichte zijwanden 
·  invulling van het kozijn zo transparant mogelijk 
·  hoogte boeiboord maximaal 0,30 meter 

 

Overig 

·  de dakopbouw moet voldoen aan eventuele specifieke criteria uit het 
gebiedsgerichte beoordelingskader 
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Voorbeeld links in de straat: dakopbouw op 
een plat dak 
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Dakopbouw over de nok 
 
Maatvoering 

·  alleen toegestaan als het dak minder steil is dan 45 graden 
omdat de dakopbouw anders te dominant is vanaf de weg 

·  bij tussenwoningen moet de dakopbouw in principe van 
bouwmuur tot bouwmuur lopen 

 

Hoogte 

·  gemeten vanaf de voet van de dakopbouw niet hoger dan 1,75 m 

 
Vormgeving 

·  detaillering en vormgeving identiek aan of reagerend op het oorspronkelijke 
bouwwerk 

·  tussen de oorspronkelijke goot en de onderdorpel van de dakopbouw 
minimaal 1,20 meter vrijhouden 

·  de hellingshoek van de dakopbouw moet gelijk zijn aan die van het 
oorspronkelijke dak 

·  dichte zijwanden 
·  invulling van het kozijn zo transparant mogelijk 
·  hoogte boeiboord maximaal 0,30 meter 

 

Overig 

·  de dakopbouw moet voldoen aan eventuele specifieke criteria 
uit het gebiedsgerichte beoordelingskader 
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Dakopbouw over de nok 
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Overige kapvergrotingen 
 
Plaatsing 

·  dakopbouwen in de vorm van het doortrekken van de kap 
(‘langskapverhoging’) zijn alleen aan de achterzijde mogelijk 

·  alleen toegestaan als het dak minder steil is dan 45 graden 
omdat een dakopbouw anders te dominant is vanaf de weg 

·  bij tussenwoningen moet de dakopbouw in principe van 
bouwmuur tot bouwmuur lopen 

�
Hoogte 

·  één volledige verdiepingshoogte 

 
Vormgeving 

·  detaillering en vormgeving identiek aan of reagerend op het 
oorspronkelijke bouwwerk 

·  de hellingshoek van de dakopbouw moet gelijk zijn aan die 
van het oorspronkelijke dak  

·  dichte zijwanden 
·  invulling van het kozijn zo transparant mogelijk 
·  hoogte boeiboord maximaal 0,30 meter 

 

Overig 

·  de dakopbouw moet voldoen aan eventuele specifieke criteria 
uit het gebiedsgerichte beoordelingskader 
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Langskapverhoging alleen aan achterzijde 

 
 
Dakvergroting aan achterzijde 
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VEEL VOORKOMENDE KLEINE BOUWWERKEN 
 
In deze paragraaf worden de welstandscriteria gegeven voor enkele categorieën veel 
voorkomende kleine bouwwerken:  

1. bijbehorende bouwwerken, 

2. dakkapellen en dakramen,  

3. gevelwijzigingen, 

4. erfafscheidingen, 

5. reclames.   

 
In tegenstelling tot alle eerder beschreven relatieve welstandscriteria gaat het in deze 
paragraaf om vrijwel absolute, objectieve criteria die de planindiener vooraf maximale 
duidelijkheid geven. De wijze waarop deze criteria worden gebruikt is afhankelijk van 
het welstandsniveau van het gebied dan wel het object.  
 
Welstandstoezicht bij vergunningvrije en vergunning plichtige bouwwerken 
Binnen bepaalde randvoorwaarden zijn de genoemde bouwwerken vergunningvrij. 
Dat betekent dat een deel van deze plannen (met name aan achterkanten) niet 
preventief, dus vooraf, wordt getoetst aan redelijke eisen van welstand. Wel kan de 
gemeente bij een vergunningvrij bouwwerk achteraf ingrijpen als dit in ernstige mate 
in strijd is met redelijke eisen van welstand (dit gebeurt op grond van de 
excessenregeling, zie paragraaf 2.2). Daarom wordt aanbevolen ook bij 
vergunningvrije bouwwerken kennis te nemen van deze criteria. Vergunningvrije 
bouwwerken die voldoen aan de kleine plannen criteria zijn uiteraard nooit een 
excessief. 
Indien een bouwwerk dat valt onder de bovengenoemde categorieën niet 
vergunningvrij is moet een vergunning worden aangevraagd. In dat geval treedt het 
bestemmingsplan in eerste instantie regelend op voor wat betreft rooilijnen en 
maximale afmetingen. Als het bestemmingsplan geen bezwaar oplevert wordt het 
bouwplan getoetst aan de criteria voor kleine plannen. Voldoet het plan aan deze 
criteria dan kan een positief welstandsoordeel volgen. Voldoet het bouwplan niet aan 
deze criteria of is er sprake van een bijzondere situatie waarbij twijfel bestaat aan de 
toepasbaarheid van de criteria, dan wordt bij de beoordeling tevens gebruik maakt 
van de gebiedsgerichte, de objectgerichte en de algemene welstandscriteria. Van 
zo’n bijzondere situatie is in elk geval sprake bij door het Rijk, de provincie of de 
gemeente aangewezen monumenten (zie bijlage 2). 
 
Standaardplan 
Een standaardplan is een plan, dat in vergelijkbare situaties als uitgangspunt 
gehanteerd kan worden. Voorbeelden zijn standaard dakkapellen op rijwoningen of 
garages in een seriematige wijk. Het zijn dus plannen die navolging verdienen, 
waarbij met name een gelijke uitvoering van belang is. Van belang daarbij zijn de 
architectonische verhoudingen, materiaal en kleur. Niet ieder bouwwerk is 
automatisch een standaardplan. Een eerder op dezelfde woning of hetzelfde 
bouwblok goedgekeurd plan is dit in de regel wel. Ook een oorspronkelijke optie 
voldoet aan redelijke eisen van welstand. 
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VOOR- EN ACHTERKANT BENADERING 
 
Bij de criteria is er onderscheid in voor- en achterkanten van bouwwerken. 
 
Voorkant 
Onder voorkant wordt ten eerste verstaan het voorerf, de voorgevel en het dakvlak 
aan de voorzijde van een gebouw en ten tweede het zijerf, de zijgevel en het dakvlak 
aan de zijkant van een gebouw voor zover die zijde (zijdelings) gekeerd is naar 
openbaar toegankelijk gebied. 
 
Achterkant 
Onder achterkant wordt ten eerste verstaan het achtererf, de achtergevel en het 
dakvlak aan de achterzijde van een gebouw en ten tweede het zijerf, de zijgevel en 
het dakvlak aan de zijkant van een gebouw voor zover die zijde (zijdelings) niet 
gekeerd is naar openbaar toegankelijk gebied. 
   
Het begrip 'weg' wordt nader verklaard in de Wegenverkeerswet. Bij het begrip 
‘openbaar toegankelijk gebied’ moet worden uitgegaan van hetgeen daaronder in het 
normale spraakgebruik wordt verstaan, zoals pleinen, parken, plantsoenen, 
openbaar water en ander openbaar gebied die het gehele jaar (of een groot deel van 
het jaar) voor het publiek toegankelijk zijn. Uitzondering zijn achterpaden. 

 
 
 
OPBOUW VAN DE TEKSTEN  

 
Per type bouwwerk komen de volgende punten aan de orde:  
·  een korte beschrijving van wat precies wordt bedoeld en waar de gemeente vanuit 

welstandsoogpunt naar streeft, 
·  een overzicht van het vergunningenregime voor het betreffende bouwwerk, 
·  de kleine plannen criteria, 
·  de kleine plannen criteria voor beschermde situaties.   
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BESCHRIJVING EN UITGANGSPUNTEN 
WELSTANDSBELEID  
 
Een bijbehorend bouwwerk is een grondgebonden uitbreiding van een 
hoofdgebouw, al dan niet tegen het hoofdgebouw aangebouwd zoals 
een aanbouw of  een vrijstaand bijgebouw. 
Bijbehorende bouwwerken worden in grote hoeveelheden 
gerealiseerd. Als ze zichtbaar zijn vanuit de openbare ruimte, zijn ze 
voor het straatbeeld zeer bepalend. Daarom streeft de gemeente in 
gebieden met een eenvormige bouwstijl naar een bescheiden uiterlijk 
en herhaling van uniforme exemplaren die passen bij het karakter van 
de gebouwen en de straat. Belangrijk is dat de contouren en het 
silhouet van het oorspronkelijke gebouw of bouwblok zichtbaar blijven 
en dat het bijbehorende bouwwerk qua uitstraling en volume 
ondergeschikt is aan het oorspronkelijke gebouw. 
 
Beoordeling 
Een bijbehorende bouwwerk voldoet in ieder geval aan redelijke eisen 
van welstand als aan de criteria op de volgende pagina wordt voldaan. 
Plannen die gelijk zijn aan een standaardplan, ook als deze enigszins 
afwijken van de criteria op de volgende pagina, voldoen in ieder geval 
aan redelijk eisen van welstand. Voldoet een plan hier niet aan of is er 
twijfel aan de toepasbaarheid van de criteria, dan wordt ook gebruik 
gemaakt van gebieds-, object- en eventuele andere criteria.  
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CRITERIA BIJBEHORENDE BOUWWERKEN  
Een bijbehorend bouwwerk wordt beoordeeld aan de hand van 
onderstaande criteria: 
·  aan een voorkant gelijk uitvoeren aan een standaardplan voor 

 een gelijke woning in het betreffende bouwblok of de betreffende 
 straat (samenhang en ritmiek van het bouwblok behouden) 

·  de aanbouw voldoet aan de eventuele aanvullende criteria voor 
 aanbouwen in het gebiedsgerichte beoordelingskader. 

 
Criteria voor een bijbehorend bouwwerk aan het hoof dgebouw 
Plaatsing en maatvoering 

·  minstens 1,00 m achter de voorgevel, met uitzondering van 
 erkers aan een voorgevel 

 
·  hoogte niet hoger dan 0,30 m boven de vloer van de eerste 

 verdieping, het gebouw zelf en: 
 

o aan een voorkant 3,25 m 
o aan een achterkant 5,00 m 
 

·  diepte (afmeting haaks op de oorspronkelijke gevel): 

 
o aan een voorgevel hoogstens 1,25 m 
 

·  breedte (afmeting langs de gevel): 
 

o aan een voorgevel over het woonkamer/keukengedeelte, niet 
breder dan 2/3 van de voorgevel 

o overige 1/3 van de voorgevel mag worden overkapt  
o aan overige gevels hoogstens de breedte van de 

oorspronkelijke gevel 

·  hoekaanbouwen mogelijk aan achterkanten 
 
vorm, materiaal en kleur 
·  rechthoekig, eventueel met afgeschuinde hoeken 
·  aan een voorgevel utvoeren als erker met een gemetselde 

 opbouw en kozijnen 
·  plat afdekken of met een flauw hellend serredak (geen 

 doorgetrokken dakvlakken vanaf de kap van het hoofdgebouw) 
 
Criteria voor een bijbehorend bouwwerk los van het hoofdgebouw 

 
·  geen toepassing van beton, staal, rietmatten of vlechtschermen 
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DAKKAPELLEN EN DAKRAMEN 
 
BESCHRIJVING EN UITGANGSPUNTEN 
WELSTANDSBELEID  
 
Een dakkapel is een bescheiden uitbouw in de kap, bedoeld om de 
lichttoevoer te verbeteren en het bruikbaar woonoppervlak te 
vergroten. Voor dakkapellen worden zeer veel aanvragen ingediend. 
Dakkapellen zijn, als ze zichtbaar zijn vanuit de openbare ruimte, voor 
het straatbeeld zeer bepalend. Het plaatsen van een dakkapel mag 
nooit ten koste gaan van de karakteristiek van het schuine dak. 
Daarom mag een dakkapel nooit domineren in het silhouet van het 
dak, moet de noklijn van het dak vanaf de weg zichtbaar blijven en 
moeten schoorstenen worden gerespecteerd. Bovendien moet de 
ruimte tussen dakkapel en goot voldoende zijn. Bijna altijd heeft een 
plat afgedekte dakkapel de voorkeur boven een schuin aangekapte 
dakkapel. Bij meerdere dakkapellen op één doorgaand dak streeft de 
gemeente naar een herhaling van uniforme exemplaren en een 
regelmatige rangschikking op een horizontale lijn.  
 
Beoordeling 
Een dakkapel voldoet in ieder geval aan redelijke eisen van welstand 
als aan de criteria op de volgende pagina wordt voldaan. Plannen die 
gelijk zijn aan een standaardplan, ook als deze enigszins afwijken van 
de criteria op de volgende pagina, voldoen in ieder geval aan redelijk 
eisen van welstand. Voldoet een plan hier niet aan of is er twijfel aan 
de toepasbaarheid van de criteria, dan wordt ook gebruik gemaakt van 
gebieds-, object- en eventuele andere criteria.   
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CRITERIA VOOR DAKKAPELLEN EN DAKRAMEN 
Dakkapellen en dakramen worden beoordeeld aan de hand van 
onderstaande criteria: 
 
 algemeen 
·  de dakkapel is een ondergeschikte toevoeging aan het dakvlak 
·  aan een voorkant gelijk uitvoeren aan het standaardplan voor een 

gelijke woning in het betreffende bouwblok of de betreffende straat 
·  de dakkapel voldoet aan eventuele aanvullende criteria genoemd 

bij het betreffende gebied of object 
 
 plaatsing 
·  meerdere dakkapellen op een gebouw of in hetzelfde bouwblok 

regelmatig rangschikken op horizontale lijn  
·  aan een voorkant hoogstens één dakkapel per dakvlak 
·  tussen 0,50 en 1,00 m dakvlak onder de dakkapel 
·  minstens 0,50 m dakvlak boven en aan weerszijden van de 

dakkapel 
·  een dakraam op hellende daken vlak aanbrengen, direct op of in 

het dakvlak, binnen het vlak van het dak en met de hellingshoek 
gelijk aan het dakvlak 

·  in een mansardekap in het onderste dakvlak plaatsen aansluitend 
op de knik 

 
 maatvoering 
·  hoogte maximaal 1,75 m 
·  breedte aan een voorkant in totaal hoogstens 50% van het dakvlak 
 
 vormgeving 
·  plat afdekken of bij een dakhelling van minstens 45 graden 

eventueel aankappen 
·  gevelgeleding afstemmen op gevelgeleding hoofdgebouw 
·  bescheiden detaillering zonder nadrukkelijke ornamenten 
·  boeiboord hoogstens 0,30 m en eventueel een klein overstek 
 
 materiaal en kleur 
·  dichte panelen in het voorvlak slechts beperkt toepassen 
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BESCHRIJVING EN UITGANGSPUNTEN VOOR 
WELSTANDSBELEID 
 
Van een gevelwijziging is sprake bij het veranderen of verplaatsen van 
een kozijn, venster, raam, deur of gevelpaneel in de buitenmuur van 
een gebouw. Omdat de opbouw van de gevel een belangrijk 
onderdeel is van de architectonische vormgeving van het gebouw en 
de straatwand moeten ook de gevelwijzigingen zorgvuldig worden 
ontworpen. Indien er (nog) sprake is van samenhang en ritmiek in 
straatwanden is het meestal ongewenst als deze wordt verstoord door 
incidentele gevelwijzigingen.  
 
Beoordeling 
Een gevelwijziging voldoet in ieder geval aan redelijke eisen van 
welstand als aan de criteria op de volgende pagina wordt voldaan. 
Plannen die gelijk zijn aan een standaardplan, ook als deze enigszins 
afwijken van de criteria op de volgende pagina, voldoen in ieder geval 
aan redelijk eisen van welstand. Voldoet een plan hier niet aan of is er 
twijfel aan de toepasbaarheid van de criteria, dan wordt ook gebruik 
gemaakt van gebieds-, object- en eventuele andere criteria.    
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CRITERIA VOOR GEVELWIJZIGINGEN 
 
Een gevelwijziging die zichtbaar is vanuit het openbaar toegankelijk 
gebied worden beoordeeld aan de hand van onderstaande criteria: 
 
·  de gevelwijziging voldoet aan eventuele aanvullende criteria 

genoemd bij het betreffende gebied of object 
·  maatvoering afstemmen op het hoofdgebouw 
·  samenhang en ritmiek van de gevel op zich en als deel van de 

straatwand behouden 
·  gevelopeningen overwegend transparant invullen (niet blinderen 

met panelen of verf) 
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BESCHRIJVING EN UITGANGSPUNTEN 
WELSTANDSBELEID 
 
Een erfafscheiding is een bouwwerk, bedoeld om het erf af te bakenen 
van een buurerf of van de openbare weg. Een erfafscheiding tussen 
buren moet in de eerste plaats door beide kanten worden 
gewaardeerd. Indien aan deze voorwaarde wordt voldaan zal de 
gemeente zich terughoudend opstellen.  
Erfafscheidingen aan de openbare weg zijn van grote invloed op de 
ruimtelijke kwaliteit. De gemeente streeft ernaar een rommelige indruk 
door een te grote verscheidenheid aan erfafscheidingen te voorkomen. 
Erfafscheidingen moeten passen bij het karakter van de omgeving. Het 
buitengebied vraagt bijvoorbeeld om andere erfafscheidingen dan een 
historisch woongebied. Erfafscheidingen moeten op een zorgvuldige 
en professionele manier worden geplaatst en moeten worden gemaakt 
van duurzame materialen. Een lange, gesloten, slecht onderhouden 
schutting wekt bij velen het gevoel op van verloedering en sociale 
onveiligheid. Begroeide hekwerken en beplantingen hebben een open 
en vriendelijke uitstraling, daarom gaat de eerste voorkeur altijd uit 
naar een erfafscheiding van haagplanten zoals liguster of haagbeuken 
of volledig te begroeien gazen hekwerken. 
 
Beoordeling 
Een erfafscheiding voldoet in ieder geval aan redelijke eisen van 
welstand als aan de criteria op de volgende pagina wordt voldaan. 
Plannen die gelijk zijn aan een standaardplan, ook als deze enigszins 
afwijken van de criteria op de volgende pagina, voldoen in ieder geval 
aan redelijk eisen van welstand. Voldoet een plan hier niet aan of is er 
twijfel aan de toepasbaarheid van de criteria, dan wordt ook gebruik 
gemaakt van gebieds-, object- en eventuele andere criteria. 
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CRITERIA VOOR EEN ERFAFSCHEIDING 
  

Erfafscheidingen worden beoordeeld aan de hand van 
onderstaande criteria: 
 
algemeen 
·  de erfafscheiding voldoet aan eventuele aanvullende criteria 

genoemd bij het betreffende gebied of object 
 
maatvoering 
·  hoogte maximaal 2,00 m als erfafscheiding wordt geplaatst op: 

o een erf met een gebouw 
o achter de voorgevelrooilijn en minimaal 1,00 m van het 

openbaar toegankelijk gebied 
·  hoogte in andere gevallen hoogstens 1,00 m 
 
vormgeving 
·  de erfafscheiding heeft een duurzame en deugdelijke uitvoering 
·  rechte vormgeving 
·  geen toepassing van damwandprofiel 
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BESCHRIJVING EN UITGANGSPUNTEN VOOR 
HET WELSTANDSBELEID  
 
Reclame is een publieke aanprijzing van een bedrijf, een product of 
een dienst. Reclames op borden, lichtreclames en spandoeken of 
vlaggen vormen een belangrijk en beeldbepalend element van de 
openbare ruimte. In gebieden met commerciële functies zijn reclames 
op zijn plaats en kunnen de  visuele aantrekkingskracht van de 
omgeving verhogen. In andere gebieden zijn (bepaalde) reclame-
uitingen ongewenst. Met behulp van de APV en de reclame-notitie 
poogt de gemeente het effect van reclame op de ruimtelijke kwaliteit in 
positieve zin te reguleren. Voor een aantal reclame-uitingen moet een 
vergunning worden aangevraagd, waarbij onder andere wordt 
beoordeeld of deze aan redelijke eisen van welstand voldoet. 
 
De hieronder genoemde loketcriteria zijn bruikbaar voor reclames die 
volgens de reclame-notitie en het bestemmingsplan zijn toegestaan en 
waarvoor een vergunning moet worden aangevraagd. Voldoet het plan 
niet aan de loketcriteria dan wordt het aan de welstandscommissie 
voorgelegd, die bij de beoordeling de algemene, de gebiedsgerichte en 
objectgerichte welstandscriteria gebruikt. 
 
Beoordeling 
Een reclame voldoet in ieder geval aan redelijke eisen van welstand 
als aan de criteria op de volgende pagina wordt voldaan. Plannen die 
gelijk zijn aan een standaardplan, ook als deze enigszins afwijken van 
de criteria op de volgende pagina, voldoen in ieder geval aan redelijk 
eisen van welstand. Voldoet een plan hier niet aan of is er twijfel aan 
de toepasbaarheid van de criteria, dan wordt ook gebruik gemaakt van 
gebieds-, object- en eventuele andere criteria. 
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CRITERIA VOOR RECLAMES 
 
Reclame wordt beoordeeld aan de hand van onderstaande criteria: 
 
 algemeen 
·  de reclame voldoet aan eventuele aanvullende criteria genoemd bij 

het betreffende gebied of object 
·  alleen reclame voor diensten of producten die in het betreffende 

pand plaatsvinden of worden verkocht 
 
 plaatsing 
·  met behoud van uitzicht op het openbaar toegankelijk gebied 
 
 maatvoering 
·  op een bedrijventerrein hoogstens 6,00 m2 reclame per perceel of 

pand 
·  op bedrijfsgebouwen in overige gebieden hoogstens 1,50 m2, in 

beginsel alleen aan de gevel en onder de goot 
·  losse reclameobjecten zijn maximaal 4,00 m bij 4,00 m 
·  reclame-uitingen op een sportcomplex dienen te zijn gericht op het 

complex zelf (zoals borden rond het sportveld) en de hoogte 
 gerekend vanaf maaiveld bedraagt maximaal 1.20 m. 
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TOELICHTING 
 
De welstandsnota bevat geen welstandscriteria voor grotere 
(her)ontwikkelingsprojecten die de bestaande en ruimtelijke karakteristiek 
doorbreken. Dergelijke welstandscriteria kunnen namelijk niet worden opgesteld 
zonder dat er een concreet stedenbouwkundig plan aan ten grondslag ligt.  
 
 
PROCEDURE 
 
Zodra zo’n (her)ontwikkelingsproject aan de orde is zal de gemeenteraad de 
welstandscriteria daarvoor vast moeten stellen, als aanvulling op de welstandsnota.  
 
De stedenbouwkundige voorwaarden worden door het gemeentebestuur opgesteld, 
eventueel na overleg met stedenbouwkundigen. Het opstellen van welstandscriteria 
is in zo’n geval een vast onderdeel van de stedenbouwkundige planvoorbereiding. Er 
kunnen afspraken over de werkwijze bij eventuele planbegeleiding en bij de 
welstandsbeoordeling worden vastgelegd. 
 
Voor dergelijke aanvullingen op de welstandsnota geldt dat de inspraak wordt 
gekoppeld aan de reguliere inspraakregeling bij de stedenbouwkundige 
planvoorbereiding.  
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Begrippenlijst 
 
 

Achterkant   het achtererf, de achtergevel en het dakvlak aan de  
achterzijde van een gebouw en het zijerf, de zijgevel en 
het dakvlak aan de zijkant van een gebouw voor zover die 
zijde (zijdelings) niet gekeerd is naar openbaar 
toegankelijk gebied 

  
Afdak  dak dat is aangebracht tegen een muur of gebouw om 

tegen neerslag te beschermen 
 
Asymmetrische kap  zadeldak waarbij het dakvlak aan 1 zijde doorloopt tot aan 

de gevel van de daaronder gelegen bouwlaag  
 
Band  horizontale versiering in de gevel in afwijkend materiaal, 

meestal natuursteen of baksteen 
 
Bedrijfsbebouwing  gebouwen ten behoeve van bedrijven zoals hallen, 

werkplaatsen en loodsen; hebben meestal een utilitair 
karakter 

 
Beschot  afwerking van een wand met planken, schroten of 

rabatdelen 
 
Bestrating   verharding in de vorm van straatstenen of tegels 
 
Bijbehorend bouwwerk  een grondgebonden uitbreiding van een hoofdgebouw, al 

dan niet tegen het hoofdgebouw aangebouwd zoals een 
aanbouw, uitbouw, carport of een vrijstaand bijgebouw 

 
Blinde muur of gevel  gevel of muur zonder raam, deur of andere opening 
 
Borstwering    lage dichte muur tot borsthoogte 
 
Boeibord  opstaande kant van een dakgoot of dakrand, meestal 

uitgevoerd in hout of plaatmateriaal 
 
Boerderij  gebouw of gebouwen op een erf met een (oorspronkelijk) 

agrarische functie en het daarbij horende woonhuis 
waaronder de stolp, kop-hals-romp en andere typen 

 
Bouwblok  een aan alle zijden door straten en wegen begrensde 

groep gebouwen 
 
Bouwhoogte vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of 

een bouwwerk, geen gebouw zijnde, met uitzondering van 
ondergeschikte bouwdelen zoals schoorstenen, antennes 
en naar de aard daarmee gelijk te stellen onderdelen 

 
Bouwlaag   verdieping van een gebouw 
 
Bovenbouw  het bovendeel van een gebouw; heeft meestal betrekking 

op de schuine kap van een huis met de daarbij behorende 
kopgevels 

 
Bungalow  meestal vrijstaande woning waarvan alle vertrekken op de 

begane grond zijn gesitueerd  
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Carport    afdak om de auto onder te stallen, meestal bij een woning 
 
Dak  afdekking van een gebouw, vlak of hellend dak, waarop 

dakbedekking is aangebracht  
 
Dakhelling   langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak 
 
Dakkapel   uitbouw op een hellend dakvlak  
 
Dakopbouw  een toevoeging aan de bouwmassa door het verhogen 

van de nok van het dak, die het silhouet van het 
oorspronkelijke dak veranderd 

 
Dakraam   raam in een hellend dak 
 
Dakvoet    het laagste punt van een schuin dak 
 
Detail  ontmoeting van verschillende bouwdelen zoals gevel en 

dak of gevel en raam 
 
Drager en invulling  de drager is de constructie van een gebouw, waaraan de 

invulling is toegevoegd om te beschermen tegen weer en 
wind (heeft vooral betrekking op gebouwen uit de jaren 
vijftig en zestig, waarbij het verschil tussen drager en 
invulling werd gebruikt om de woning in een groot gebouw 
of rij huizen te onderscheiden) 

 
Ensemble   architectonisch en stedenbouwkundig compositorisch 

geheel van meerdere panden 
 
Erf     onbebouwd stuk grond behorende bij een boerderij of huis 
 
Erker  kleine toevoeging van ten hoogste één bouwlaag aan de 

gevel van een gebouw, meestal uitgevoerd in metselwerk, 
hout en/of glas 

 
Flat     groot gebouw met meerdere verdiepingen  
 
Galerij  gang aan de buitenkant van een (flat)gebouw die toegang 

verschaft tot de afzonderlijke woningen  
 
Geleding   verticale, horizontale of figuratieve indeling van de gevel 

door middel van gevelopeningen, metselwerk, 
inspringingen of andere gevelkenmerken en -
detailleringen. 

 
Gepotdekseld  gedeeltelijk over elkaar gespijkerde planken om inwatering 

tegen te gaan 
 
Gevel  buitenmuur van een gebouw (afhankelijk van de plaats de 

voor-, zij- of achtergevel) 
 
Goothoogte vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de 

druiplijn, het boeibord of een daarmee gelijk te stellen 
constructiedeel 

 
Gootklos  in de muur bevestigd stuk balk ter ondersteuning van een  

goot  
 
Hoofdgebouw   het voornaamste gebouw van een complex 
 
Individueel gebouw  zelfstandig, op zichzelf staand gebouw 
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Industriebebouwing  gebouwen met een industriële bestemming 
 
Kavel    grondstuk, kadastrale eenheid 
 
Kern    centrum van een dorp of stad 
 
Klossen  uit de muur stekende houten of gemetselde blokjes ter 

ondersteuning van uitstekende onderdelen van een 
gebouw zoals dakgoten  

 
Kop  in het algemeen gebruikt om de smalle kant van een 

rechthoekige vorm aan te duiden, bijvoorbeeld bij een 
gebouw 

 
Laag   zie bouwlaag 
 
Lak    afwerklaag van schilderwerk 
 
Latei    draagbalk boven gevelopening 
 
Lessenaarsdak   dak met één hellend, niet onderbroken, dakvlak  
 
Lichtkoepel  raamconstructie in een plat dak, in de vorm van een 

koepel 
 
Lijst  een meestal versierde en geprofileerde rand als bekroning 

van de bovenzijde van een gevel 
 
Lint     weg met daarlangs bebouwing 
 
Luifel     een plat uitgebouwd afdak, vaak boven een deur 
 
Maaiveld  bovenzijde van het terrein dat een bouwwerk omgeeft, de 

grens tussen grond en lucht 
 
Mansardedak  dakvorm waarbij het onderste deel van het dak steiler is 

dan het bovenste deel waardoor een geknikte vorm 
ontstaat 

 
Massa   volume van een gebouw of bouwdeel 
 
Metselverband   het zichtbare patroon van metselwerk  
 
Middenstijl    verticaal deel in het midden van een deur- of raamkozijn.  
 
Nok horizontale snijlijn van twee dakvlakken, de hoogste lijn 

van het dak 
 
Onderbouw  het onderdeel van een gebouw; heeft meestal betrekking 

op de begane grond van een huis met een zadeldak 
 
Ondergeschikt   voert niet de boventoon 
 
Ontsluiting   de toegang tot een gebied, terrein of een gebouw  
 
Oriëntatie   de richting van een gebouw 
 
Overstek  bouwdeel dat vooruitsteekt ten opzichte van het eronder 

gelegen deel 
 
Paneel    rechthoekig vlak, geplaatst in een omlijsting 
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Plaatmateriaal  bouwmateriaal dat in plaatvorm geleverd wordt, zoals hout 

(triplex en multiplex), kunststof (onder andere trespa) of 
staal (vlak of met profiel) 

 
Plint  een duidelijk te onderscheiden horizontale lijn aan de 

onderzijde van een gebouw 
Portiek     gemeenschappelijke trappenhuis  
 
Renovatie   vernieuwing van een gebouw 
 
Rijtjeshuis  huis als onderdeel van een reeks aaneengebouwd, 

gelijkende woningen 
 
Rollaag  horizontale rij stenen boven een gevelopening of aan de 

bovenzijde van een gemetselde wand 
 
Rooilijn   lijn die de grens aangeeft waarlangs maximaal gebouwd 

mag worden 
 
Schilddak  dak met vier hellende vlakken waarvan twee grote en twee 

kleine vlakken 
 
Schuur    bijgebouw ten behoeve van opslag  
 
Situering   plaats van het bouwwerk in zijn omgeving 
 
Stolp  boerderijtype met wonen, werken en stallen onder één 

groot dak 
 
Textuur  de voelbare structuur van een materiaal (bij metselwerk 

dus de oneffenheden van de steen en het voegwerk) 
 
Voorgevellijn  denkbeeldige lijn die strak loopt langs de voorgevel van 

een bouwwerk 
 
Voorkant  het voorerf, de voorgevel en het dakvlak aan de voorzijde 

van een gebouw en het zijerf, de zijgevel en het dakvlak 
aan de zijkant van een gebouw voor zover die zijde 
(zijdelings) gekeerd is naar openbaar toegankelijk gebied. 

 
Windveer  plank aan weerskanten van een pannendak, bevestigd 

langs de buitenste rij pannen  
 
Zadeldak  dak met twee tegenoverliggende dakvlakken die bij de nok 

samenkomen 
 
Zijgevellijn  denkbeeldige lijn die strak loopt langs de zijgevel van een 

bouwwerk 
 



�

	�

90 

�����
����
Overzicht monumenten naar 
monumentenlijst 2010 
 
 
Rijksmonumenten: 
1.  Hervormd Jeugdhuis, Castricummerweg 4-6  
2.  Toren van de Hervormde Kerk, Kerkbuurt 1 
3.  NH Kerk, Kerkbuurt 1 
4.  Regthuys, Kerkbuurt 3 
5.  Dorregeestermolen, Klein Dorregeest 2a 
6.  Tweede Broekermolen, Lagendijk 8 
7.  Molen de Kat, Limmerweg 2 
8.  Molen de Dog, Geesterweg 22 
9.  Meldijk 17-19 
10. De Swaen, Schevelstraat 1 
11. Het Kooghuis, Provincialeweg 3 
12. RK Kerk, Langebuurt 35 
13. Pastorie, Langebuurt 37 
14. Baarhuisje (nabij Langebuurt 37) 
15. De Bisschop, Uitgeesterweg 27 
 
Provinciale monumenten: 
1. Gemaal en de sluis van de Uitgeester- en Heemskerkerbroek, Meldijk 54 
2. De Hogedijk, kadastraal bekend gemeente Uitgeest, Sectie HA, nummers 250,264 
3. De volgende panden/onderdelen, behorende tot de Stelling van Amsterdam, 

onderdeel Noordwest tot West: 
 
- De Krommeniërdam, kadastraal bekend gemeente Uitgeest, sectie I, nummer 197 
- Doorvaartbeschoeiïng tussen Noorderham en Krommenie, Lagendijk, nabij 

Krommeniedijk 189; 
- Fort bij Krommeniedijk, Lagendijk; 
- Doorvaartbeschoeiïng aan de Overtoomsloot, Lagendijk nabij nr. 25; 
- Fort aan de Ham, Busch en Dam; 
- Nevenbatterij van het fort aan de Ham, Lagendijk bij nr. 11, Busch en Dam; 
- Kruitmagazijn bij de Dam, Lagendijk, Busch en Dam; 
- Aarden batterij bij de Dam en grenspalen 
- Liniewal beoosten het fort bij Veldhuis. 
 
Gemeentelijke monumenten  
1.  Achterloet 13 
2.  Assum 7 
3.  Assum 8 
4.  Assum 23 
5.  Busch en Dam 8 
6.  Busch en Dam 17-17a 
7.  Busch en Dam 19 
8.  Bonkenburg 2-4 
9.  Bonkenburg 8 
10. Scharloo 2-4 
11. Geesterweg 24 
12. Groot Dorregeest 6 
13. Hogeweg 2 
14. Hogeweg 8 
15. Hogeweg 9 
16. Hogeweg 10 
17. Hogeweg 92a 
18. Hogeweg 94 
19. Hoorne 1 
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20. Hoorne 6-8 
21. Langebuurt 2 
22. Langebuurt 4 
23. Boekdrukkerspad 2 
24. Langebuurt 24 
25. Langebuurt 32 
26. Langebuurt 35 
27. Langebuurt 36 
28. Langebuurt 37 
29. Langebuurt 38 
30. Langebuurt 39 
31. Langebuurt 41 
32. Langebuurt 45 
33. Langebuurt 55 
34. Loet 2 
35. Meldijk 5 
36. Meldijk 12 
37. Meldijk 14 
38. Meldijk 16 
39. Meldijk 18 
40. Meldijk 21 
41. Meldijk 34 
42. Meldijk 38 
43. Meldijk 52 
44. Middelweg 7 
45. Middelweg 28 
46. Middelweg 34 
47. Middelweg 35 
48. Middelweg 37 
49. Middelweg 38 
50. Middelweg 44 
51. Middelweg 60 
52. Middelweg 65 
53. Middelweg 77 (a, b en c) – 79 
54. Middelweg 85 
55. Middelweg 106 
56. Middelweg 113 
57. Middelweg 217-217a 
58. Tolweg 2 
59. Westergeest 11 
60. Wesergeest 12 
61. Westergeest 19-21 
62. Westergeest 53, 53a en 55 
63. Westergeest 61 
64. Westergeest 71 
65. Westergeest 85 
66. Banpaal Assum 
67. Uitgeesterweg 13 
68. Koogdijk, sectie GA, nummers 6 en 89 
69. Ziendijk, sectie HA, nummers 30, 34, 555, 822 en 824 
70. grenspaal in berm Tolweg, sectie HA, nummer 36 
71. grenspaal in berm Uitgeesterweg, sectie GA, nummer 8 
72. grenspaal in de Molenwerf, sectie A, nummer 673 
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Overzicht vigerende 
bestemmingsplannen 
 
 
Vigerend bestemmingsplan   vastgesteld goedgekeurd
  
 
Bestemmingsplan Kom    27-09-1979  20-01-1981 
 
Bestemmingsplan De Koog, sector I  29-09-1983 18-12-1984 

(Kroonbesluit 14-02-1987) 
 
Eerste gedeeltelijke herziening De Koog, sector I 29-01-1998 27-04-1998 
 
Bestemmingsplan De Koog, sector II  29-09-1983 08-05-1984 
 
Bestemmingsplan De Koog, sector III uitwerkingsplan31-08-1993 12-10-1993 
 
Bestemmingsplan De Kleis   27-09-1989      -07-1990 
 
Uitwerkingsplan De Kleis 1989 Kastelenbuurt 06-06-1992 15-09-1992 
          16-08-1998 
 
Bestemmingsplan Buitengebied   27-06-1985 07-10-1986 
(ged.)        (Kroonbesluit
 29-07-1989) 
 
Bestemmingsplan Haven en bedrijventerrein 24-04-1980 23-06-1981 
 
Eerste gedeeltelijke herziening van het  
Bestemmingsplan Haven en bedrijventerrein 26-03-1987 27-10-1987 
 
Algemeen bestemmingsplan   09-12-1969 09-02-1971 
        (Kroonbesluit 19-09-1974) 
 
Gedeeltelijke herziening van het  
Algemeen bestemmingsplan 
 
Bedrijventerrein Noord    02-03-1995 17-10-1995 
 
Bedrijventerrein Noord-Oost   29-03-1998 16-12-1997 
 
Bestemmingsplan Zaadnoordijk   15-12-1993 14-06-1994 
 
Bestemmingsplan Centrumgebied-Middelweg 03-06-1994 16-01-1995 
 
Bestemmingsplan Buitengebied 
van de gemeente Castricum   26-03-1992 10-11-1992 
 
Bestemmingsplan Buitengebied 
van de gemeente Limmen    03-07-1975 14-09-1976 
 
Eerste partiële herziening bestemmingsplan 
Buitengebied van de gemeente Limmen  10-06-1982 19-07-1983 
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Register van straatnamen met 
verwijzing naar welstandsgebieden 
 
 
A 
Achterloet  2A 
Achterpad  1A 
Anemonenpad  1A 
Anna van Renesselaan 2B, 2C 
Anna van Renesseplein 2B 
Assum   1C 
 
B 
Bakker, De  2B 
Beatrixlaan, Prinses 1A, 2A  
Benesserlaan  2A 
Bergstraat  1A 
Bergvenstraat  2A 
Berkenstraat  2A 
Bernhardstraat, Prins 1A 
Binnenkruierstraat 2A 
Binnenvenstraat  2A 
Blankertlaan  2A 
Blauwe Venstraat  2A 
Boekdrukkerspad  1A 
Boetenvenstraat  2A 
Bollenhof  1A 
Bonkelaar, De  2A 
Bonkenburg  1A 
Boterbloem  2A 
Bovenkruierstraat  2A 
Broekpolderweg  5B 
Brugmanstraat, Dokter 1A, 2A 
Burg. Van Lithstraat 1A 
Burg. Van Nienesstraat 1A 
Burg. Van Roosmalenstr.   2A 
Busch en Dam  5A 
 
C 
Castricummerweg 1A, 5B 
Cnollenbijter, De  2B 
Communicatieweg 5B 
Cornelis Corneliszoonstr.   1A 
Crocuspad  1A 
 
D 
Dadelboom, De  2B 
Damdijk   5A 
Dokter Brugmanstraat 1A, 2A 
Dorregeest, Groot 1C 
Dorregeest, Klein  5B 
Dotterbloem  2A 
Dijkerhemmerweg 6 
 
E 
Emmerzeelstraat  2A 
Esdoornstraat  2A 

F 
Floraronde  2A 
Florisvenstraat  2A 
 
G 
Geesterweg  2A, 5B 
Gladiolenpad  1A 
Goesinnestraat  2A 
Groot Dorregeest  1C 
Grote Aak, De  2A 
Grote Weid, De  2A 
 
H 
Hartemaat, De  2A 
Herderin, De  2B 
Hoefblad  2A 
Hogeweg  1A 
Hollandse Tuin, De 2A 
Hoop, De  2B 
Hoorne   1B 
Hornevenstraat  2A 
Hoogedijk  5A 
 
I 
Iepen, De  2A 
Irenelaan, Prinses 2A 
Irispad   1A 
Ixiapad   1A 
 
J 
J.E. de Witstraat  2A 
Jacobsstraat  1A 
Juffer, De  2B 
Julianastraat, Koningin 1A 
Jacoba van Beierenlaan 2C 
 
K 
Kastanjestraat  2A 
Kemphaanstraat  2A 
Kerkbuurt  1A 
Kerverslaan  2A 
Kievitsvenstraat  2A 
Klein Dorregeest  5B 
Kleis   1C 
Koekoeksbloem  2A 
Koningin Julianastraat 1A 
Koningin Wilhelminastraat 1A 
Koogdijk   5B 
Kooglaan  2A 
Koperwiekstraat  2A 
Koppesvenstraat  2A 
Korhoenstraat  2A 
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Kromstraat, Weth. C. 2A 
Krijgsman, De  2B 
Kuil, De   2A 
Kuiperspad  1A 
Kuipersvenstraat  2A 
 
L 
Lagendijk  5A, 6 
Langebuurt  1A 
Leeghwaterstraat  2A 
Lepelaarstraat  2A 
Limmerweg  5B 
Lithstraat, Burg. Van 1A 
Loet   2A 
 
M 
Margrietstraat, Prinses 2A 
Marijkestraat, Prinses 2A 
Markervaart  5B 
Meerkoetstraat  2A 
Meerpad  1A 
Meidoornstraat  2A 
Meldijk   1B 
Melis Stokelaan  2A 
Middelweg  1A 
Middenweg  2A 
Molenstraat  4 
Molenweg  2A 
Molenwerf  4 
Mollenveld, Het  2A 
Moor, De  2A 
 
N 
Narcissenpad  1A 
Nienesstraat, Burg. Van 1A 
Niesvenstraat  2A 
Nieuwland  1B 
 
O 
Ooievaarsterrein  1A 
Oosterwerf  4 
 
P 
Paltrokstraat  2A 
Parallelweg  6 
Penningkruid  2A 
Pinksterbloem  2A 
Plevierstraat  2A 
Pollen, De  2A 
Populierenlaan  1B, 2A, 4 
Prins Bernhardstraat 1A 
Prinses Beatrixlaan 1A, 2A 
Prinses Irenelaan  2A 
Prinses Margrietlaan 2A 
Prinses Marijkelaan 2A 
Provincialeweg  3, 5B 
 
R 
Ranonkelpad  1A 
Renesselaan, Anna van 2B 
Renesseplein, Anna van 2B 

Roerdompstraat  2A 
Roosmalenstr., Burg. Van  2A 
Rozeknop  2A 
Rijksweg  5B 
 
S 
Scharloo  1B 
Schevelstraat  2A 
Scholeksterstraat  2A 
Schoolstraat  1A 
Scillapad  1A 
Sleutelbloem  2A 
Slimpad   1A 
Sluisbuurt  1B 
Sluiswachter, De  2B 
Smidspad  1A 
Spin, De   2B 
Spoorlaan  2A 
Stationsplein  3 
Sternstraat  2A 
 
T 
Terp, De   2A 
Tolpad   5B 
Tolweg   5B 
Tulpstraat  1A  
Twaalfhovenstraat, Weth. 2A 
Twaalfmaat, De  2A 
 
U  
Uitgeesterweg  5B 
 
V 
Veenislaan  2A 
Venstraat, Blauwe 2A 
Venstraat, Witte  2A 
Venstraat, Zwarte 2A 
Vermaningspad  1A 
Verzetstraat 1940-1945 1A 
Vogelmeerweg  5B 
Voorvenstraat  2A 
Vrede, De  2B 
Vrijburglaan  2A 
  
W 
Waldijk   2C, 3, 6 
Waterdief, De  2B 
Watermunt  2A 
Weeg   1C, 5B  
(nr. 10 en 11) 
Weegbree  2A 
Westergeest  1A 
Westerwerf  4 
Weth. C. Kromstraat 2A 
Weth. Twaalfhovenstraat 2A 
Weth. Zoneveldstraat 2A 
Wiekenlaan  2A 
Wilgen, De  2A 
Wilhelminastr, Koningin 1A 
Witstraat, J.E. de  2A 
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Witte Hoofden, De 2A 
Witte Venstraat  2A 
Wittebroodslaantje 1A 
Woudaap, De  5B 
Woudpolderweg  5B 
 
Z 
Zevenblad  2A 
Ziendervaart  2A 
Ziendijk   5B 
Zienlaan   6 
Zonnedauw  2A 
Zonneveldstraat, Weth. 2A 
Zwaansmeerpad  5B 
Zwanebloem  2A 
Zwarte Venstraat  2A 
�
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De welstandsnota Uitgeest werd opgesteld in opdracht van de gemeente Uitgeest 
door de WZNH in samenwerking met Bureau HzA   
 
In 2011 aangepast aan gevolgen Wabo door WZNH in samenwerking met 
Architectenwerk Twan Jütte. 
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