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dorpen verdienen meer aandacht!
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onderzoek:
paspoorten en perspectieven

per dorp
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Ruimtelijke kwaliteiten
van Koudum
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Openheid en hoogteverschillen Water

Erfgoed
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Data, statistieken en doelgroepen
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Wat valt op

• veel energie en 
initiatief in het dorp!

• lokaal grondbezit
• goed netwerk en 

samenwerking in de 
dorpsgemeenschap 

• sterke behoefte 
woningen senioren en 
starters

• kavels worden nog 
veelal los ontwikkeld

• perspectief op dorp 
als geheel nodig

• ontwikkeling 
supermarkt bepalend

polyfern23-3-23In plak ûnder de sinne



de Koudumer schuifpuzzel
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3 clusters

• Koudumer Var
• Centrum
• Zuid-oost Koudum

Zuid-oost Koudum

Centrum

N359

Ke
rk
ho
fla
an

Nieuweweg

Tjalke van der W
alstraat

Onderw
eg

Koudumer Var

polyfern23-3-23In plak ûnder de sinne



Maatschappelijk
e functies

Bedrijv
igheid

Wonen

Detailh
andel

Groen

Pixels van ruimtelijke functies en programma, onderdeel 
van het keuzemenu voor dorpsontwikkeling

Schuiven, koppelen, pixelen
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Koppeling van woonconcepten aan haalbaarheid en betaalbaarheid

bronnen:

NOS, Ton van de ..., 16 Mei 2022

Lochems Nieuws, Woonfonds Gelderland ..., 9 December 2021

3. Strategie 
Financiering woning starters - erfpachtfonds

Een starter koopt een woning met hypotheek. De gemeente of een stich-
ting koopt de grond. Voor het gebruik van de grond betaalt de koper een 
maandelijkse vergoeding, de erfpacht. Deze is vergelijkbaar met de rente 
van een hypotheek. Wanneer de koper de woning wil verkopen als deze in 
waarde is gestegen, wordt de winst verdeeld tussen de stichting/gemeente 
en de koper.

Voorbeeld: Mare wilt graag een woning kopen maar heeft nog niet veel ver-
mogen. Doordat de gemeente een erfpachtstelsel heeft opgezet hoeft Mare 
alleen voor de woning een hypotheek af te sluiten. 

bronnen:

De IJsselbode, Gemeente wil tien ..., 28 Juni 2022

4. Strategie 
Financiering woning - terugkoopgarantie

Een huis kan onder de marktwaarde gekocht worden van een stichting of ge-
meente, met als garantie dat als de koper het huis weer wil verkopen dit alleen 
kan aan de stichting/gemeente. De terugkoopprijs die de stichting of gemeente 
aan de eigenaar betaalt, is opgebouwd uit de oorspronkelijke verkoopprijs plus 
een deel van de waardeontwikkeling.

Voorbeeld: Jente en Imke zijn starters op de woningmarkt. Omdat zij net als 
veel andere starters moeilijk een woningen kunnen vinden binnen hun budget, 
verkoopt de gemeente woningen onder de marktwaarde.
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perspectieven op Koudum
Deelgebied 1: Koudumer Var
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Kenschets
• De mix van bedrijvigheid aan de Koudumer Var zorgt voor een 

actieve en levendige dorpsrand.
• Deze bedrijvigheid is deels watergebonden. Bedrijven die niet 

watergebonden zijn zouden op termijn naar een andere locatie 
kunnen verhuizen, zoals het bedrijventerrein aan de Tjalke van 
der Walstraat waar panden en kavels momenteel beschikbaar 
zijn.

• Er liggen kansen om het gebied meer open te stellen voor 
inwoners van het dorp en de relatie tussen dorp, de Koudumer 
Var en het omliggende open polderlandschap te versterken.

Huidige situatie

Deelgebied 1 
Koudumer Var
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ONDERWEG

 Doelgroep:

 Ondernemer

 

 
 
 

Financieringstrategie: 
  

Woonconcept:

Concept Koudumer Var 1:
Woon-werkcombinatie
kleine schaal
• Dit perspectief kan worden gezien als de eerste in 

een set van drie stappen.
• Delen van bedrijfspanden kunnen worden getrans-

formeerd naar een woonfunctie om woningen met 
werken te combineren. Dit gebeurt momenteel al 
incidenteel. De ruimtelijke impact van deze ingreep 
is nihil.

• Woon-eenheden met een BVO van bv. ca. 100-150 
m2.

polyfern
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ONDERWEG

 Doelgroep:

 Starters

 Jong gezin
  
 Ondernemer

Financieringstrategie: 

Woonconcept:

Concept Koudumer Var 2: 
Transformatie van 
bedrijfspanden en nieuwe 
woon-werktypologieën
• Dit perspectief kan worden gezien als de tweede stap 

in een set van drie stapsgewijze ontwikkelingen.
• De transformatie van bedrijfspanden zoals getoond 

in de vorige stap wordt verder doorgezet. 
• Op de terreinen van transformerende bedrijven 

ontstaat ruimte voor nieuwbouw. Hier kunnen spe-
ciale ‘werkplaatswoningen’ voor lokale ambachtslui 
worden ontwikkeld. Uit de rondwandeling bleek hier 
vraag naar te zijn. Woon-eenheden van bijvoorbeeld 
rond de 80-120m2 BVO. 

• In dit perspectief wordt wonen een steeds belangrijke 
functie binnen het gebied. In samenhang met deze 
verschuiving van functies wordt de openbare ruimte 
toegankelijker en groener. Paden verbinden het ge-
bied met het dorpscentrum.

polyfern
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ONDERWEG

Concept Koudumer Var 3: 
Een woongebied en publieke 
ruimte aan het water

• Dit perspectief kan worden gezien als de derde stap in 
een set van drie stapsgewijze ontwikkelingen. 

• Alle niet-watergebonden bedrijvigheid maakt plaats voor 
nieuwe woningen met een werkplaats.

• De belangrijkste functie binnen het gebied is wonen, 
gecombineerd met werken en ambachten aan huis. 
Woon-eenheden van bijvoorbeeld ca. 100-150m2 BVO. 
Uit de rondwandeling bleek hier vraag naar te zijn.

• De transformatie naar wonen vertaalt zich in een toe-
gankelijke groene openbare ruimte. 

• Langs de Koudumer Var ontstaat een publiek oeverpark 
waar de inwoners van Koudum kunnen genieten van het 
water en het achterliggende weidse polderlandschap.

 Doelgroep:

 Starters

 Jong gezin

 Ondernemer

Financieringstrategie: 
  

Woonconcept:

polyfern
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perspectieven op Koudum
Deelgebied 2: Centrum
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• Het tweede deelgebied ligt in het centrum van het 
dorp. Dit deelgebied bestaat voornamelijk uit de 
Hoofdstraat en omgeving.

• Binnen het centrum bevindt zich momenteel voorna-
melijk bebouwing met commerciële functies.  

• De supermarkt is de belangrijkste trekker van winkel-
publiek. Overige winkels leunen grotendeels op de 
aanloop van bezoekers van de supermarkt. De functi-
onaliteit en levendigheid van dit gebied is dus in hoge 
mate afhankelijk van de supermarkt.

• De supermarkt vervult daarnaast ook een maatschap-
pelijke functie als ontmoetingsplek voor dorpsbewo-
ners. De supermarkt heeft daarnaast betekenis voor 
het watertoerisme vanuit het vakantiepark Kuilart.

• De supermarkt is voornemens de winkel te verplaat-
sen naar elders in het dorp, onder andere vanwege de 
slechte bereikbaarheid voor logistiek. Dit heeft grote 
impact op de levendigheid en het functioneren van 
het dorpscentrum. Met deze perspectieven zetten we 
daarom een aantal denkrichtingen naast dat voorne-
men. Om consequenties en mogelijkheden inzichtelijk 
te maken.

Deelgebied 2 
Koudum Centrum
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 Doelgroep:

 Starters

 Zelfstandige ouderen

 
 
 

Financieringstrategie: 
  

Woonconcept:

ZW
ARTEW

EG

DAM
M

ENSEW
EG

BOVEN
W

EG

Concept Koudum Centrum 1:
Supermarkt blijft op huidige 
locatie – gebouw en logistiek 
vernieuwen, optoppen 
met woningen
• De supermarkt blijft op de huidige locatie. Overige winkels in de straat 

ondervinden weinig verandering.
• Aan de overzijde van de Smidsweg maakt het erf van de smederij ruimte 

voor aanvullende parkeerplekken.
• De supermarkt kan uitbreiden (evt. gehele nieuwbouw) richting de huidige 

parkeerplaats. Als onderdeel van deze uitbreiding kan de logistiek van de 
supermarkt worden verbeterd.

• Op het platte dak van de supermarkt kunnen woningen geplaatst worden 
voor starters of ouderen die in de nabijheid van voorzieningen willen wo-
nen. Woon-eenheden van bijvoorbeeld ca. 65-100 m2 BVO. 

• De verkoop of verhuur van deze woningen kan bijdragen aan het bekosti-
gen van de uitbreiding van de supermarkt.

• De combinatie van wonen en supermarkt is in andere dorpen in Friesland 
en daarbuiten al een succesvol concept gebleken. 

polyfern
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 Doelgroep:

 Starters

 Jong gezin

 Empty nesters
 
 Zelfstandige ouderen

Financieringstrategie: 
  

Woonconcept:
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Concept Koudum Centrum 2:
Verplaatsen supermarkt
binnen centrum

• De supermarkt verhuist naar een andere locatie binnen het centrum, twee-
zijdig georiënteerd aan zowel de Nieuweweg als Hoofdstraat. De logistiek 
voor de supermarkt wordt vanaf de Nieuweweg geregeld. 

• De overige winkels in de winkelstraat ondervinden beperkte verandering.
• Op de oude locatie van de supermarkt kunnen nieuwe woningen worden 

ontwikkeld. Woon-eenheden van bijvoorbeeld ca. 65-100 m2 BVO. 
• Bovenop de nieuwe supermarkt kunnen woningen worden geplaatst. Dit 

kunnen woningen zijn voor starters of ouderen die graag dichtbij voor-
zieningen willen wonen. Woon-eenheden van bijvoorbeeld ca. 65-100 m2 
BVO. 

• Mogelijk kan de verkoop of verhuur van deze woningen helpen met het 
bekostigen van de verplaatsing van de supermarkt.

• De winkels die momenteel op de beoogde locatie staan kunnen mogelijk 
hun winkelpand integreren in/op de nieuwe supermarkt, of binnen het 
centrum aan de Hoofdstraat een nieuwe plek krijgen.
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 Doelgroep:

 Starters

 Jong gezin

 Empty nesters
 
 Zelfstandige ouderen

Financieringstrategie: 
  

Woonconcept:

ZW
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Concept Koudum Centrum 3:
Verplaatsing supermarkt uit 
centrum
• De supermarkt verhuist naar een locatie buiten het huidige 

centrum. Hiermee krijgt wonen meer de overhand binnen het 
centrum. 

• De voormalige locatie van de supermarkt leent zich voor het 
ontwikkelen van nieuwe woningen voor starters en ouderen. 
Woon-eenheden van bijvoorbeeld ca. 65-120 m2 BVO. 

• Dit geeft ook de ruimte voor het ontwikkelen van een publieke 
groene ruimte tussen de woningen in.

• Een buurthuis en aanvullende maatschappelijke functies (bv. 
dokter, fysio) of een opwaardering van de publieke ruimte met 
meer groen, kan de vroegere ontmoetingsfunctie van de super-
markt enigszins compenseren. 

• De impact van uitplaatsing van de supermarkt op de centrum-
functie en overige winkels is waarschijnlijk enorm. Er is minder 
aanloop en klandizie te verwachten als gevolg van het vertrek 
van de supermarkt en de levendigheid van het centrum gaat 
achteruit.
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perspectieven op Koudum
Deelgebied 3: Zuid-oost Koudum
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• Het derde deelgebied vormt de zuidelijke entree tot 
Koudum. Dit deelgebied richt zich voornamelijk op 
de omgeving van de Tjalke van der Walstraat en het 
Oldeferdpark.

• Langs de straat bevinden zich momenteel diverse 
functies zoals een bedrijventerrein, een manege, een 
leegstaand tuincentrum, voormalige beeldentuin en 
diverse zorginstellingen. Daarnaast spelen binnen het 
gebied diverse initiatieven voor woningbouw.

• Een deel van het gebied kent nog geen bestemming of 
is in ontwikkeling. Hier kan op worden aangehaakt.

• De ruimtelijke kwaliteit van dit deelgebied als entree tot 
het dorp laat te wensen over.

• De verschillende mogelijke ontwikkellocaties binnen dit 
gebied hebben nog weinig samenhang.

• De locatie van de beeldentuin staat leeg. Jongeren 
zouden hier graag starterswoningen zien.

Deelgebied 3 
Zuidoost Koudum
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• Dit perspectief gaat er vanuit dat elke locatie los wordt ontwik-
keld.

• De Finke wordt verder ontwikkeld. Hierdoor ontstaat een mix 
van woningen voor zowel ouderen als starters met besloten 
hofjes en open groen.

• Naast het Oldeferdpark komt ruimte voor starterswoningen 
met woonvormen zoals landschappelijke hofjes, tiny houses 
(voorm. beeldentuin) of zelfbouwwoningen voor starters.

• De supermarkt vestigt zich op de locatie van het tuincentrum. 
Dit wordt gecombineerd met woningen voor ouderen en star-
ters die dichtbij voorzieningen willen wonen.

• De supermarkt wordt hier een ‘supermarkt-plus’. Zoveel moge-
lijk gecombineerd met andere maatschappelijke functies zoals 
bijvoorbeeld een fysio, een dokter en een koffiehuis.

• Dit perspectief is ook denkbaar zonder de komst van de super-
markt. In dat geval kunnen er woningen op de locatie van het 
tuincentrum komen. Bijvoorbeeld voor ouderen.

Concept Zuidoost Koudum 1:
Individuele bouwvelden 
ontwikkelen
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Knarrenhof

Ga naar bladzijde 108: 
Knarrenhof

Ga naar bladzijde 109: 
Wonen op supermarkt

Ga naar bladzijde 112: 
Landschappelijk hof 

(starters)

Ga naar bladzijde 114: 
Tiny houses

Wonen op supermarkt

Landschappelijk hof (starters / senioren)

Tiny houses en starterswoningen

Voorbeeld invulling met woonconcepten

Concept Zuidoost Koudum 1:
Individuele bouwvelden 
ontwikkelen
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Concept Zuidoost Koudum 2: 
Komst supermarkt en 
nieuwe ‘centrum-as’
• De supermarkt verplaatst naar de locatie van het tuincentrum 

buiten het huidige dorpscentrum.
• Met het verplaatsen van de supermarkt richting het terrein van 

het tuincentrum verschuift het zwaartepunt van commerciële 
functies in het dorp zuidwaarts. Met als risico dat winkelend 
publiek (bewoners, toeristen) het oude centrum minder be-
zoekt en de levendigheid daar verdwijnt.

• Geprobeerd kan worden om dit nieuwe zwaartepunt alsnog te 
verbinden met de bestaande dorpskern en het gebied rond de 
kerk. Als een soort ‘centrum-as’ waaraan maatschappelijke en 
commerciële functies worden geclusterd. 

• Nieuwe commerciële en maatschappelijke functies langs de 
Tjalke van der Walstraat worden gecombineerd met woon-
vormen zoals hofwoningen voor ouderen, rijwoningen voor 
starters en woningen bovenop zowel nieuwe als bestaande 
commerciële functies.

• Een verbindende, aantrekkelijke openbare ruimte verbindt het 
oude en nieuwe centrum.

• De haalbaarheid van dit perspectief is wankel, omdat het naar 
verwachting lastig is om extra commerciële functies aan te 
trekken die de as verder aanvullen.
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Knarrenhof

Knarrenhof

Ga naar bladzijde 110: 
Rijwoningen

Ga naar bladzijde 108: 
Knarrenhof

Ga naar bladzijde 111: 
Vrijstaande woningen 

Ga naar bladzijde 109: 
Wonen op supermarkt

Wonen op supermarkt

Vrijstaande woningen / rijwoningen

Rijwoningen
starters

Rijwoningen
starters

Voorbeeld invulling met woonconcepten

Concept Zuidoost Koudum 2: 
Komst supermarkt en 
nieuwe ‘centrum-as’
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• Het bestaande park wordt vanuit de zuidelijke entree 
van Koudum langs de Tjalke van der Walstraat zo’n 
5x groter gemaakt, verder het dorp ingetrokken en 
verbindt het bestaande park, de beeldentuin, Finke 
en het oude centrum met elkaar. 

• De entree naar het dorp wordt verder vergroend en 
aantrekkelijk gemaakt.

• Het Oldeferdpark en het bestaande wandelnetwerk 
worden uitgebreid richting de nieuwe woningen en 
het dorpshart.

• Binnen de parkstructuur is ruimte voor ruim opge-
zette woonvormen zoals landschappelijke hofjes, 
vrijstaande woningen en tiny houses.

• De parkstructuur zorgt voor eenheid en samenhang 
en geeft Koudum ‘smoel’ aan de zuidkant.

• Binnen het nieuwe park worden woonvormen 
ontwikkeld die het park mede kunnen aanleggen en 
onderhouden (landschapsaandeel).

Concept Zuidoost Koudum 3: 
Park x5
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Ga naar bladzijde 113: 
Landschappelijk hof

(ouderen)

Ga naar bladzijde 111: 
Vrijstaande woningen

Ga naar bladzijde 112: 
Landschappelijk hof

(starters)

Ga naar bladzijde 114: 
Tiny houses

Vrijstaande woningen

Vrijstaande woningen

Voorbeeld invulling met woonconcepten

Landschappelijk hof
(starters / senioren)

Landschappelijk hof
(starters / senioren)

Tiny houses
Tiny houses

Landschappelijk
hof (ouderen)

Concept Zuidoost Koudum 3: 
Park x5
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bvo 65-85m2 bvo 65-85m2

Knarrenhof 

• Woningen voor ouderen, empty 
nesters en/of starters rond een 
gedeelde binnentuin.

• Er is ruimte voor het inpassen 
van maatschappelijke functies 
zoals een huisarts, kapper of 
kinderopvang.

 Doelgroep:

 Empty nesters

 Zelfstandige 
 ouderen

 Kwetsbare ouderen
 
 

Financieringstrategie: 

Woonconcept:

 Doelgroep:

 Starters

 Jong gezin

 Empty nesters
 
 Zelfstandige   
 ouderen

Wonen op supermarkt

• Op het platte dak van de supermarkt is er ruimte 
voor een mix van woningen en commerciële 
functies.

• Er is ruimte voor kleine woningen met een tuin 
op een centrale locatie nabij voorzieningen.

• Naast de supermarkt zijn ook combinaties met 
andere winkels en maatschappelijke functies 
(koffiehuis, dokter, fysio, bieb) denkbaar.  
Zo ontstaat een ‘supermarkt-plus’.

Financieringstrategie: 

Woonconcept:

Woonconcepten bij de perspectieven
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bvo 150-200m2bvo 100-120m2 Doelgroep:

 Starters

 

 Jong gezin
 
 

Financieringstrategie:

Woonconcept:

Rijwoningen starters

• Rijwoningen met tuin voorzien in de behoeften van starters 
en (jonge) gezinnen. 

 Doelgroep:

 Jong gezin

 

 Groot gezin
 
 

Financieringstrategie: 

Woonconcept:

Vrijstaande woningen

• Wanneer een rijwoning te krap wordt is een vrijstaande woning een 
logische volgende stap. Met name grote gezinnen profiteren van de 
hoeveelheid ruimte die een vrijstaande woning met tuin biedt.
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 Doelgroep:

 Starters

 

 Jong gezin
 
 

bvo 65-85m2bvo 80-100m2

Landschappelijk hof starters

• Binnen een groene structuur zoals een doorgetrokken park kan 
een hofje komen te liggen met een landschappelijk karakter. 

• Woningen zijn gelegen rond een centrale semi-publieke ruimte. 
Op deze plek loopt het groen naar binnen en kunnen bewoners 
ontspannen en elkaar ontmoeten. 

• Door de woningen als zelfbouwproject aan starterscollectieven 
aan te bieden kan deze woonvorm mogelijk betaalbaar worden 
aangeboden.

• Bewoners kunnen bijdragen aan aanleg en onderhoud van het 
omliggende groen (landschapsaandeel).

 Doelgroep:

 Empty nesters

 Zelfstandige 
 ouderen

 Kwetsbare ouderen
 

Landschappelijk hof ouderen

Financieringstrategie: 

Woonconcept:

• Binnen een groene structuur zoals een doorgetrokken park kan een hofje 
komen te liggen met een landschappelijk karakter. 

• Woningen zijn gelegen rond een centrale publieke ruimte. Op deze plek 
loopt het groen naar binnen en kunnen bewoners ontspannen en elkaar 
ontmoeten. 

• Door woningen voor ouderen te clusteren kan zorg gezamenlijk en  
gericht worden aangeboden. Aanvullend kunnen bewoners elkaar  
ondersteunen. 

• Bewoners kunnen bijdragen aan aanleg en onderhoud van het omliggen-
de groen (landschapsaandeel).

Financieringstrategie: 

Woonconcept:
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Zelfbouwwoningen / tiny houses starters

• Een cluster van kleine woningen 
voor starters.

• Bewoners kunnen de woningen zelf 
bouwen.

• Bewoners kunnen bijdragen aan 
aanleg en onderhoud van het omlig-
gende groen (landschapsaandeel).

 Doelgroep:

 Studenten  Starters 

Financieringstrategie: 

Woonconcept:

bvo 50-70m2
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Advies

• Verbind initiatieven en kavels 
• Benut de kracht van de mienskip
• Respecteer ruimtelijke kwaliteiten: dorps DNA
• Bedenk voor wie je bouwt en waarom: lokaal maatwerk
• Maak een integrale dorpsvisie
• Houd de supermarkt in het centrum, stut voorzieningen en leefbaarheid
• Geef zuid-oost Koudum een nieuw gezicht, een waardige entree voor 

het dorp
• Herontdek de noordzijde en verbinding met het water
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Puzzel door!
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www.polyfern.nl


