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1. Inleiding 

Ten westen 
van 

de kern 
van 

Mijnsheerenland ligt 
een 

onbebouwd perceel. Een prachtige kans 
om 

de kern 
aan 

deze zijde 
op een 

aantrekkelijke wijze met woningbouw 

af te ronden. 

uitgangspunten vertrekpunt als die geformuleerd 

dienen invulling. stedenbouwkundige de voor 

Daarnaast wordt er aangesloten bij de uitgangspunten van 

de Hoeksche Werken uit de Omgevingsvisie , waarmee de 

ontwikkeling niet als een op zichzelfstaand project wordt 

gezien , maar als waardevolle bijdrage aan de gehele kern 

van Mijnsheerenland. Dit plan biedt bovendien ruimte 

om extra woningen te realiseren , waarmee de groei en 

het welzijn van het dorp en de regio worden versterkt. 

Een toekomstbestendige en leefbare uitbreiding voor 

Mijnsheerenland , waarin de balans tussen wonen , groen , 

water en het versterken van de gemeenschap centraal staat. 

1. 1. Aanleiding 

Recentelijk heeft er overleg plaatsgevonden met de 

gemeente Hoeksche Waard over de toekomst van deze 

locatie. Het resultaat van deze gesprekken is dat Adriaan 

van Erk , grondeigenaar , de kans krijgt om een voorstel in te 

dienen voor woningbouw , onder de volgende voorwaarden: 

e 

▪ 2/3 deel betaalbare woningen waarvan 30% sociaal; 

▪ 10% bijzondere woonvormen; 

▪ Aansluiting bij de Woondeal; 

▪ Ontsluiting op de provinciale rotonde (N489) op kosten 

van de initiatiefnemer. 

1. 2. Planproces 

De omvang van de ontwikkeling vraagt om een 

zorgvuldige en stapsgewijze aanpak , waarbij we werken 

van het grote geheel naar de details. We beginnen met 

een globaal overzicht en verfijnen dit steeds verder , zodat 

we een solide basis creëren voor de volgende fasen. 

Na bespreking van deze stedenbouwkundige verkenning 

met zowel de gemeente start het participatieproces met 

de omgeving. Zo maken we optimaal gebruik van de 

kennis en ervaring uit de omgeving , wat bijdraagt aan het 

ontwikkelen van een stedenbouwkundig plan dat breed 

gedragen wordt door betrokkenen. Deze verkenning vormt 

tevens een belangrijke stap richting het stedenbouwkundig 

plan en de wijziging van het omgevingsplan. 

Deze ontwikkeling biedt een uitstekende kans om de 

woningbehoefte in dit dorp verder te vervullen , en sluit 

aan bij de ruimtelijke en functionele opzet van van het 

gebied en de omgeving. Door deze locatie bij de kern van 

Mijnsheerenland te betrekken , kunnen diverse belangrijke 

doelen worden bereikt: 

▪ Een aantrekkelijke afronding van 

Mijnsheerenland; 

▪ Een bijdrage aan de woningbouwopgave in de regio; 

▪ Een buffer tegen verkeerlawaai , ook voor bestaande 

woningen; 

▪ Versterking van de vitaliteit van Mijnsheerenland; 

▪ Sluit aan bij de omgevingsvisie. 

de kern van 

1. 3. Leeswijzer 

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 het plangebied en de 

directe omgeving daarvan in de huidige situatie beschreven , 

geanalyseerd en in beeld gebracht. In hoofdstuk 3 zijn 

de uitgangspunten geformuleerd die van belang zijn om 

vervolgens tot een goede stedenbouwkundige invulling te 

komen. Dit laatste komt in hoofdstuk 4 aan de orde aan de 

hand van een schetsplan en 3D beelden. 

Deze verkenning geeft een gedetailleerd overzicht 

van de mogelijkheden van de locatie en begint met 

een analyse van de locatie en directe omgeving. Dit 

biedt inzicht in de ruimtelijke en milieu-planologische 

(on)mogelijkheden. Op basis van deze analyse zijn 
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2. Bestaande situatie 

De huidige situatie 
van 

het plangebied is uitgebreid 

geanalyseerd 
aan 

de hand 
van een 

locatiebezoek 
en 

(kaarten)studie. De resultaten hiervan worden hierna 

beschreven 
en 

toegelicht 
aan 

de hand 
van o. a. foto’s en 

kaarten. 

2. 1. Ligging en begrenzing plangebied 

Mijnsheerenland maakt onderdeel uit van de gemeente 

Hoeksche Waard en ligt ten noordwesten van de 

Binnenbedijkte Maas. Mijnsheerenland is via de 

provinciale wegen N217 en N489 ontsloten op de 

rijkswegen A29 , gelegen aan de westzijde , en de A16 , 

die aan de oostzijde ligt. 

Zicht op het plangebied vanaf de rotonde 

Het plangebied ligt aan de westzijde van de kern van 

Mijnsheerenland direct aan de provinciale weg N489 

aan de westzijde. De oostzijde van het plangebied 

grenst voor een deel aan de achtertuinen van woningen 

aan de Zeggegors en voor een deel aan de Laan van 

Westmolen. De noord- en zuidzijde van het plangebied 

worden begrensd door bestaande woonpercelen. De 

woning die in het midden van het gebied ligt maakt geen 

onderdeel uit van het plangebied. Het plangebied heeft 

een omvang van bijna 37 , hectare. 

Laan van Westmolen 

2. 2. Ruimtelijk-functioneel 

Historisch 

Mijnsheerenland is ontstaan net na de Sint- 

Elisabethsvloed. In 1424 werd de Vlaamse ridder 

Lodewijk van Praet van Moerkeren , tevens ambachtsheer 

van het Belgische dorp Moerkerke , eigenaar van stukken 

land langs de Maas. Deze gronden (heerlijkheden) , met 

de namen Schobbe en Everocken , laat de edelman 

in 1439 bedijken. De nieuwe polder wordt genoemd 

naar de bedijker en krijgt de naam ’s-Heerenland van 

Moerkerken. Hier laat Lodewijk aan een weg zeven 

Zicht op het plangebied vanaf Laan van Westmolen 

Oostzijde plangebied met woningen aan Rietgors 

^ Beelden bestaande situatie plangebied en omgeving 
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huizen bouwen. Dit 
geeft 

het 
dorp 

zijn 

eerste naam: 

Zevenhuizen. Later 

volgen 

namen 
als ‘s Heerenland 

van 

Moerkerken, 
Mijns 

Heerenlant, Moerkercken, 

Mijns 
Heerenlant 

van 
Moerkercke 

en 

uiteindelijk 
het 

huidige Mijnsheerenland. Mijnsheerenland 
is het 

enige 
dorp 

in de Hoeksche Waard dat niet 
aan een 

dijk 
is 

gebouwd. 

In 1840 omvatde 
gemeente 

Mijnsheerenland 

164 
huizen met 

1.210 inwoners. Tot 
ongeveer 

1950 
was 

Mijnsheerenland, 

net als het 

voormalige 
Zevenhuizen, 

niet veel 
groter 

dan 

alleen 
een hoofdstraat 

met daar alles omheen. Pas in 

de 

jaren zestig 

van 
de 

vorige 

eeuw 
is het 

dorp 
in volume 

gaan 
groeien. 

De 
hoofdstraat 

heette 
vroeger 

Dorpsweg 

of 

Dorpsstraat, 
met 

een Oost- en 
Westeinde. Later is deze 

weg 
opgedeeld 

in drie 
stukken, 

zoals 
we 

deze straat 
nu 

kennen als 
Raadhuislaan, 

Wilhelminastraat 
en Hoflaan. 

Na deze 
periode 

werden de eerste 

uitbreidingswijken 

gebouwd. 
Eerst ten noorden 

van 
de 

Raadhuislaan, 

later ten zuiden 
van 

Mijnsheerenland 

tussen 
de 

Raadhuislaan 
en 

de 

Binnenbedijkt 
Maas. 

Ook 
de 

aanleg 

van 
de A29 

en 
de 

Maasweg 
vonden 

plaats 

eind 

jaren 
‘60, 

begin jaren 
‘70. Daarmee 

kreeg 
het 

dorp 
aansluiting 

naar 
onder andere Rotterdam. 

Eind 

jaren 

“70 
wordt 

een 

grote 
uitbreidingswijk 

aan 
de 

westzijde 

van 
het 

dorp 
gerealiseerd. 

In 
een 

latere 
fase 

wordt hier 
aan 

de 

zuidzijde 
direct 

aan 
de 

Binnenbedijkte 

Maas een aantal luxe 

woningen gebouwd 
in een 

parkachtige setting. 
Eind 

jaren 
‘90 wordt de laatste 

buurt ten noordoosten van de kern 

gerealiseerd, 

gelegen 
tussen de 

sportvelden 
en de 

Romeinseweg. 

Zeer recent is de rotonde 

bij 
de N489 

aangelegd. 

Ruimtelijk 

Het 

plangebied ligt op 

circa 1.250 meter van het 

centrum van 

Mijnsheerenland 
aan de Raadhuislaan 

en 
de Wilhelminastraat. Het 

plangebied 

resteert 
als 

agrarisch gebied, 
dat door de 

aanleg 

van 
de 

Maasweg 

is 
afgesneden 

van 
de 

landelijke inrichting 

aan 
de 

andere kant 
(westkant) 

van 
de 

provinciale weg (N489). 

Daarmee 

ligt 
het 

plangebied 
opgespannen 

tussen 

deze 
provinciale weg 

en 
de Laan 

van 

Westmolen, 

respectievelijk 
de west- 

en 
oostkant. De kern maakt 

hier 
een ‘harde’ 

overgang 
richting 

het 

buitengebied. 

Langs 
de 

zijde 

van 
de Laan 

van 

Westmolen, 
waar 

ook 
een 

watergang 
is 

gelegen, grenst 
het 

plangebied 

ook deels 
aan 

achtertuinen 
van 

woningen 

aan 
de 

Zeggegors. 
Hier staan 

tweekappers, 
bestaande uit 

één en 
twee 

lagen 
met 

een 

kap, 
en 

is 
een 

openbaar 

groene 
ruimte 

gelegen 
op 

de 
overgang 

naar 
de Laan 

van 
Westmolen. 

Langs 
deze 

laan, 
die 

aan 
beide 

zijden 
wordt 

begeleid 
door 

boombeplanting, 

staan 

geschakelde woningen 
welke 

zijn 
georiënteerd op 

deze laan. Deze 

woningen 
bestaan uit twee 

lagen 
met 

een 

kap 
waarvan 

de 

nokrichting 
haaks 

op 
de straat 

staat. 

De 

zuidzijde 

van 
het 

plangebied 
wordt 

begrensd 
door 

een 

watergang, 
die de 

overgang 

vormt 

naar 
achtertuinen 

van 

woningen gelegen 

aan 
het 

Stelleveld. 
Deze 

woningen 

bestaan uit 
één 

laag 

met een 

kap. 
De 

achterzijde 
biedt 

een 

rommelige 
indruk. Aan het einde 

van 
het 

Stelleveld 

bevindt zich 
een 

parkeerkoffer 
en een 

nutsgebouwtje. 

Meer 
naar 

het 
westen 

sluit 
een 

groot perceel op 
het 

plangebied 

aan. 
Hier bevindt zich 

een 

boomgaard 

behorende 

bij 
de 

woning gelegen 
aan de 

Maasdijk. 
Dit 

geheel 
heeft een meer 

landelijke uitstraling. 

Langs 
de 

westzijde 
van het 

plangebied 
is een 

vrijliggend fietspad 
en een 

watergang gelegen. 

Halverwege 
het 

plangebied 
bevindt zich een 

vrijstaande woning op 

een zeer 

royaal 
perceel. 

De 

woning 
is vanaf de buitenkant 

nauwelijks 
zichtbaar 

door het 

weelderige opgaande groen. 

(geanonimiseerd)
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Ten westen van het plangebied , aan de andere zijde 

van de Maasweg , is het landelijke gebied gelegen. 

Hier ligt , direct tegenover het plangebied , een 

volkstuinencomplex en een kwekerij. Een deel van de 

Maasweg wordt begeleid door boombeplanting. 

toegangswegen naar Mijnsheerenland. De Laan van 

Westmolen heeft ter plaatse een breedte van circa 7 

meter , waar je maximaal 30 km/u mag rijden. Fietsers 

maken gebruik van de rijbaan , en aan beide zijden 

van de laan bevinden zich trottoirs voor voetgangers. 

Ten noorden van het plangebied is een vijftal vrijstaande 

woningen gelegen op royale kavels. De meest zuidelijke 

daarvan , welke direct aan het plangebied grenst , wordt 

ontsloten via de Maasweg en is hierop georiënteerd. 

De andere woningen worden via een privéweg 

ontsloten op de Zeggegors. De achtertuinen van deze 

kavels grenzen aan de Maasweg en worden door een 

groene wal visueel en voor het verkeerlawaai van deze 

weg afgeschermd. Het plangebied zelf bestaat uit een 

tweetal kadastrale percelen , die beide als agrarische 

grond in gebruik zijn. 

Verder naar het oosten ligt een openbaar groentje 

met enkele solitaire bomen , ideaal voor een korte 

wandeling. Hierlangs bevindt zich een voetpad 

dat uitkomt op een parkeerkoffer aan de Rietgors. 

Voorzieningen 

Binnen een straal van ruim 1 kilometer van het 

plangebied zijn er verschillende voorzieningen 

te vinden. Het centrum van Mijnsheerenland , 

sportfaciliteiten op liggen basisscholen en 

korte afstand , waardoor het gebied goed 

bereikbaar is voor zowel werk als ontspanning. 

Openbare ruimte 

Het plangebied zelf kent geen openbare ruimte , maar 

ligt direct aan belangrijke wegen die de omgeving 

goed verbinden. Aan de westzijde van het gebied 

ligt de N489 , de Maasweg , een deels 50 km/u en 

deels 80 km/u weg , verhard met asfalt. Recent is er 

ter hoogte van de Westdijk een rotonde aangelegd , 

wat de doorstroming en bereikbaarheid verbetert. 

Voor openbaar vervoer zijn er verschillende 

bushaltes in de nabije omgeving. Aan de Maasweg , 

op ongeveer 800 meter van het plangebied , zijn 

er haltes voor verbindingen naar Rotterdam en 

Numansdorp. Daarnaast bevinden zich langs de 

Raadhuislaan bushaltes voor routes naar Heinenoord 

en Zuid-Beijerland , op circa 750 meter van het gebied. 

Langs de Maasweg loopt een talud met gedeeltelijke 

boombeplanting en een watergang die het groen met 

de weg verbindt. Aan de oostzijde van de Maasweg 

is een vrijliggend fietspad aanwezig , waarlangs 

fietsers veilig in beide richtingen kunnen rijden. 

Kortom , het plangebied is goed bereikbaar en 

biedt diverse voorzieningen voor een aangename 

leefomgeving. 

Aan de zuidzijde van het plangebied ligt de Maasdijk , 

een oorspronkelijk lint dat direct aansluit op de 

rotonde van de N489. Deze weg vormt samen met 

de Laan van Westmolen een van de belangrijkste 
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Legenda 

Plangebied 

Infrastructuur 
auto 

Infrastructuur fiets 

Oorspronkelijke landschapsrichting 

Voorgevels 

Oriëntatie woningen 

Achterzijde woningen 

Bomen 

Watergangen 

Open landschap 

Geluidsdruk Maasweg 

Aansluiting langzaamverkeer/calamiteiten 

Mogelijke ontsluiting 
auto 

Geluid 56-60dB (matig) 

Geluid 61-65dB (tamelijk slecht) 

Geluid 66-70dB (slecht) 
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3. Uitgangspunten 

Op basis 
van 

de uitgevoerde ruimtelijke 
en functionele 

analyse 
en 

milieu-planologische quick 
scan 

zijn 

uitgangspunten geformuleerd waarmee beleidsmatig 
en 

(milieu-)planologisch rekening wordt gehouden 
, 
dan wel 

ruimtelijk - functioneel van 
belang zijn (zie afbeelding 

pagina 12). Deze zijn gebruikt als vertrekpunt 
voor 

deze 

verkenning. 

woontypologiën en bijzondere woonvormen; 

▪ Ruimte voor circa 114 woningen in twee aansluitende 

fasen; 

▪ Een optimale ontwikkeling met een haalbare mix van 

zowel het sociale woningen , betaalbare woningen 

als woningen in de vrije sector en voor de gewenste 

doelgroepen; 

▪ Er wordt specifiek ingespeeld op ouderen en starters; 

▪ Het woningbouwprogramma sluit aan bij het 

woningbouwbeleid van de gemeente Hoeksche 

Waard en de Woondeal. 

3. 1. Ruimtelijk 

▪ De ontwikkeling richt zich alleen op woningbouw; 

▪ Een bebouwingsdichtheid die aansluit bij de omgeving; 

▪ Een in de omgeving passend plan , dat 

stedenbouwkundig en landschappelijk goed aansluit 

op de aanpalende gebieden en ter plaatse een nieuwe 

aantrekkelijke dorpsrand vormt; 

▪ Het karakter van de nieuwbouw dient passend te zijn 

bij de (dorpse) omgeving; 

▪ Ruimtelijk inspelen op de ligging aan en aansluiting 

maken op de (rotonde van de) Maasweg (N489); 

▪ Langs de N489 wordt uitgegaan van voldoende 

geluidafscherming in de vorm van een scherm , 

geluidwal , geluidwalwoningen , e. d. Dit om het 

verkeerlawaai voldoende af te schermen in het 

achtergelegen gebied; 

▪ Het huidige profiel en karakter van de Laan van 

Westmolen dient gerespecteerd te worden; 

▪ De bestaande watergangen worden zoveel als 

mogelijk gehandhaafd en waar nodig verbreed; 

▪ De openbare ruimte dient aantrekkelijk te zijn ingericht. 

Daarbij gaat het o. a. om parkeren zoveel mogelijk uit 

het zicht , toevoeging van extra water en groen (ook 

voor de omliggende buurten). 

3. 3. Verkeer en parkeren 

▪ Het plangebied voorziet in een nieuwe auto- 

aansluiting op de rotonde (N489). Deze wordt op 

een verkeersveilige wijze ingepast; 

▪ Het plangebied is voor calamiteiten vanuit twee 

richtingen bereikbaar te zijn; 

▪ Het inrichtingsprincipe voor de wegen is 

‘Duurzaam Veilig’. Voor de buurtontsluitingswegen 

geldt een regime van 30 km/uur; 

▪ De langzaamverkeerverbindingen (voet en fiets) 

sluiten aan op bestaande structuren; 

▪ Voor de parkeernormen worden de volgende 

parkeernormen gehanteerd: 

▪ koop , huis , vrijstaand 

▪ koop , huis , twee-onder-een-kap 

▪ koop , huis , tussen/hoek 

▪ koop , appartement , goedkoop 

▪ koop , appartement , midden 

▪ koop , appartement , duur 

▪ huur , appartement , midden/goedkoop 

incl. sociale huur 

▪ huur , appartement , duur 

▪ huur , huis , sociale huur 

▪ huur , huis , vrije sector 

23 , pp. 

22 , pp. 

20 , pp. 

16 , pp. 

19 , pp. 

21 , pp. 

14 , pp. 

19 , pp. 

16 , pp. 

20 , pp. 

3. 2. Programma 

▪ Binnen het 

gerealiseerd 

plangebied 

bestaande 

wordt 

uit 

woningbouw 

verschillende 
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1. Woonveld Noord 

circa 25 woningen 

2. Woonveld Midden 

circa 14 woningen 

3. Woonveld Zuid 

circa 75 woningen 

Totaal 114 woningen 

WOONVELD 

NOORD 

WOONVELD 

MIDDEN 

WOONVELD 

ZUID 
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▪ Parkeren op eigen terrein dan wel zoveel mogelijk 

aan het zicht onttrokken om kwalitatief aantrekkelijk 

woonstraten te krijgen; 

▪ Voldoende ruimte voor het plaatsen van fietsen met 

name bij appartementen. 

3. 5. Gezondheid 
, 
duurzaamheid 

en milieu 

▪ Inzetten op een duurzame en gezonde woonwijk; 

▪ De aanwezigheid van groen en aanleidingen om te 

bewegen (wandelen en fietsen) dienen onderdeel 

te zijn van de planontwikkeling. Dit geldt tevens 

voor de mogelijkheid van ontmoetingsplekken; 

▪ Een fijnmazig netwerk voor voetgangers en 

fietsers , waarmee gestimuleerd wordt de auto voor 

korte afstanden te laten staan; 

▪ Het verkeerlawaai , dat het plangebied binnenkomt , 

dient zo dicht mogelijk bij de bron ‘geweerd’ te 

worden. Voor de N489 kan hierin worden voorzien 

door middel van een gebouwd scherm , geluidwal , 

geluidwalwoningen of buffergebied. Bijvoorbeeld in 

de vorm van een aantrekkelijk groen- en waterrijk 

profiteren Daarvan struingebied. openbaar 

niet alleen de nieuwe , maar ook de bestaande 

woningen. 

3. 4. Openbare ruimte 

▪ De openbare ruimte zo duurzaam mogelijk 

ontwerpen en realisered. Aandacht voor o. a. 

klimaatadaptie , waterberging , hittestress , 

biodiversiteit , natuurvriendelijke verlichting , etc. ; 

▪ Inrichting van de openbare ruimte conform de eisen 

van de gemeente; 

▪ De hoofdgroenstructuur van het plan zoveel mogelijk 

(duurzame) aaneengesloten groene verbindingen te 

maken met de directe omgeving; 

▪ Nieuwe beplanting gebiedseigen en voorziet in 

voldoende gelaagdheid; 

▪ Het voldoende dient woongebied nieuwe 

drooglegging te krijgen conform de eisen van het 

waterschap; 

▪ Er dient voldoende oppervlaktewater te worden 

gerealiseerd conform de eisen van het waterschap; 

▪ Watergangen zoveel als mogelijk voorzien van 

natuurvriendelijke oevers , doorspuibaar , dan wel 

onderdeel te zijn van een watercircuit en goed 

bereikbaar voor onderhoud; 

▪ Voorkeursvolgorde hemelwater: vastgehouden (op 

eigen terrein) , bergen (in watersysteem) en afvoeren 

(via riool); 

▪ Binnen de planontwikkeling ruimte voor spelen , 

bewegen en sociale contacten. De openbare ruimte 

moet hiertoe uitnodigen; 

▪ Voldoende huisvuilinzamelingsplekken conform de 

eisen van de gemeente. 

3. 6. ParticIpatie 

▪ Op basis van deze stedenbouwkundige verkenning 

wordt de buurt betrokken bij de planontwikkeling 

d. m. v. inloopavonden. 
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4. Stedenbouwkundig schetsplan 

Stap in de toekomst 
van 

Mijnsheerenland! We 

presenteren 
een 

bijzondere stedenbouwkundige 

invulling dat de kern 
van 

dit charmante dorp 
op een 

duurzame 
en groene 

manier afrondt. Dit plan biedt 

ruimte 
voor een 

verscheidenheid 
aan woonvormen , 

afgestemd op 
de behoeften van 

verschillende 

doelgroepen 
, en 

draagt bij 
aan een 

aantrekkelijke 
, 

vitale woonomgeving 
waar leefkwaliteit voorop staat. 

Woonveld midden 

13 rijwoningen , waarvan 4 hoekwoningen 

1 vrijstaande woning 

Woonveld Zuid 

1 vrijstaande woning 

4 twee-onder-één-kapwoningen 

2 twee-onder-één-kapwoningen (levensloopbestendig) 

4 rijwoningen (levensloopbest.) , waarvan 2 hoekwoningen 

6 rijwoningen sociaal , waarvan 2 hoekwoningen 

9 rijwoningen , waarvan 4 hoekwoningen 

21 appartementen 

28 sociale huurappartementen 

4. 1. Voor diverse doelgroepen 

Het voorgestelde schetsplan (pagina 14) biedt een 

ruime keuze en een rijke mix aan woningen , van 

starterswoningen tot levensloopbestendige woningen 

voor ouderen. Dankzij de grote diversiteit aan 

woontypologieën kunnen we inspelen op de vraag van 

de markt en creëren we een wijk die zich aanpast aan 

de wensen van toekomstige bewoners. Of je nu op 

zoek bent naar je eerste huis of een die meegroeit met 

je levensfase , of een levensloopbestendige woning , 

dit plan biedt het. 

Eindfase alle woonvelden 

30% sociale huurwoningen 

36% middeldure koopwoningen 

34% dure koopwoningen 

Kortom een rijk en gevarieerd programma met circa 11% 

bijzondere woonvormen in de vorm van grondgebonden 

levensloopbestendige woningen. Het project komt in 

twee fasen tot stand en sluit aan bij de woondoelen die 

de gemeente nastreeft en de Woondeal. 

In totaal worden er ongeveer 114 woningen 

gerealiseerd. Daarbij bieden we de volgende 

typologieën aan per woonveld: 

Woonveld Noord 

2 vrijstaande woningen 

6 twee-onder-één-kapwoningen 

2 twee-onder-één-kapwoningen (levensloopbest. ) 

4 rijwoningen (levensloopbest.) , waarvan 2 hoekwoningen 

10 rijwoningen , waarvan 4 hoekwoningen 

4. 2. Vitaliteit 
, 
gezondheid en leefbaarheid 

Dit project is ontworpen met het oog op het versterken 

van de leefbaarheid van Mijnsheerenland. Het plan 

verrijkt de omgevingskwaliteit door het royale groen 

en water te integreren in het ontwerp , en vermindert 

geluidsoverlast van de Maasweg door een geluidsbuffer 

van groen en water aan te leggen. Dit verhoogt niet 

alleen de woonkwaliteit voor de nieuwe bewoners , 

maar ook voor de huidige inwoners. Met het toevoegen 

van nieuwe woningen in verschillende fasen , dragen 

we ook bij aan de vitaliteit van het dorp. 
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Groen en ruimte als troef 

De groene ruimtes vormen de ruggengraat van het plan. In 

het ontwerp worden drie woonvelden gepresenteerd in een 

samenhangend plan , ieder met centrale groene plekken 

die de overgang naar de Maasweg of de bestaande wijk 

vormgeven. Deze groene ruimten bieden niet alleen plek 

voor ontspanning , maar ook voor activiteiten zoals spelen 

en wandelen. Het schetsplan voorziet in een aantrekkelijk 

parkachtige setting , met bomen , grasvelden , en ruimte voor 

onder andere een natuurspeelplek en een wandelpad. Ook 

is er ruimte om eventuele wadi’s aan te leggen , waarmee 

water langer in het gebied vastgehouden kan worden. Dit 

inspelend op de klimaatveranderingen. Dit alles versterkt 

de verbinding tussen de nieuwe en bestaande buurten. 

4. 3. Inpassing in het landschap 

Het plan is zorgvuldig geïntegreerd in de bestaande 

omgeving. De nieuwe wijk sluit aan bij de dorpse sfeer 

van Mijnsheerenland en respecteert de natuurlijke 

kenmerken van het landschap. De Laan van Westmolen 

wordt visueel doorgetrokken naar een nieuwe rotonde , 

die zorgt voor een verbeterde ontsluiting van de wijk en 

delen van Mijnsheerenland. De drie woonvelden worden 

vormgegeven met diverse woningen die harmonieus in het 

dorpse landschap passen , variërend van grondgebonden 

woningen en rijblokken tot appartementencomplexen. 

Deze complexen spelen bovendien in op de ligging aan 

en nabij de entree van de nieuwe wijk directe aan het 

groen en water. 

Aan de zijde van de Zeggegors en Rietgors zijn de 

nieuwe woningen in massa en hoogte afgestemd 

de we stellen Hier woonrand. bestaande op 

levensloopbestendige woningen voor van één laag met 

een kap. Ook achter de woningen aan de Stelleweg 

worden deze lagere volumes toegepast. Dit komt voort uit 

de eerdere participatie en levert een goede aansluiting op 

met de bestaande bebouwing (zie profielen op pagina 22). 
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4. 4. Duurzaam en toekomstbestendig 

Duurzaamheid speelt een sleutelrol in het ontwerp van 

deze wijk. Het plan biedt een perfecte balans tussen 

bebouwing en natuur. De groene ‘eilanden’ en taluds 

langs de Maasweg fungeren als buffer en geluidsscherm 

en zorgen voor een rustgevende sfeer in de buurt en 

dragen ook bij aan de biodiversiteit. Daarnaast wordt er 

gezorgd voor voldoende watercompensatie en worden 

er duurzame materialen en gebiedseigen beplanting 

gebruikt die bijdragen aan een gezonde woon- en 

leefomgeving. Bovendien maken wandelpaden het 

mogelijk om een rondje te maken wat bijdraagt aan 

meer bewegen. Ook vanuit de bestaande buurten 

zorgen we voor logische verbindingen. 

ontworpen dat ze kleinschaligheid en verkeersveiligheid 

bevorderen en een dorpskarakter hebben. Parkeren 

gebeurt in diverse parkeerkoffers , die netjes tussen de 

woonblokken zijn geplaatst , zodat de parkeerdruk op 

straat wordt verminderd en het straatbeeld zo groen en 

aantrekkelijk mogelijk blijft. Binnen het schetsplan , met 

circa 114 woningen zijn 177 parkeerplaatsen benodigd 

volgens de hiervoor genoemde normen. Deze zijn binnen 

het schetsplan ingepast waarvan een deel op eigen 

terrein bij de grotere woonkavels. Daarmee worden er 

voldoende parkeerplaatsen gerealiseerd waarmee het 

plan voldoet aan de eisen van de gemeente. 

4. 6. De toekomst van Mijnsheerenland 

Met dit schetsplan bieden wij een toekomstbestendige 

wijk die naadloos aansluit bij de identiteit van 

Mijnsheerenland. voor ruimte biedt plan Het 

verschillende doelgroepen en voorziet in een groene , 

vitale en gezonde leefomgeving. Het is een plek waar 

wonen , werken en recreëren hand in hand gaan , en 

4. 5. Ontsluiting en parkeervoorzieningen 

De ontsluiting van de wijk gebeurt via een nieuwe auto- 

aansluiting op de rotonde met de Maasweg (N489). Deze 

ontsluiting biedt de bewoners gemakkelijke toegang 

tot het dorp en de omliggende regio. De straten zijn zo 
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Onderstaande profielen laten goed zien hoe de nieuwe bebouwing aansluit bij de omliggende bestaande bebouwing 

Profiel A 

Profiel B 

Profiel C 

Profiel D 

Profiel E 

A 

B 
SS 

W 

S S 

R ei 
gt o sr 

C 

SS 

W 

M 
a 
a 
s 
w 

e 

- 

g 

N 
4 
8 
9 

L 
a 
a 
n 

v 
a 
n 

W 

e 
s 
t 
m 

o 
el 

n 

D 
E 

S 

22 



waar de natuur centraal staat. Een wijk waar het goed 

wonen is , nu en in de toekomst. 

Het schetsplan dient als opmaat om te komen 

tot uiteindelijk een stedenbouwkundig plan en 

beeldkwaliteitsplan. 

Met dit schetsplan worden de Hoeksche Waarden 

(indicatoren) versterkt en ondersteunt. Dit zijn onder 

andere: 

▪ Leefbaarheid en vitaliteit: Toevoegen van woningen 

en bijzondere woonvormen voor diverse doelgroepen; 

▪ Omgevingskwaliteit. Het ruimtelijk kwalitatief 

afronden van de kern; 

▪ Gezondheid: Het wegnemen van verkeerslawaai van 

de Maasweg. Dit vergroot de woonkwaliteit , ook voor 

de bestaande woningen; 

▪ Vitaliteit , gezondheid en omgevingskwaliteit: Het 

toevoegen van aantrekkelijke openbare ruimte door 

extra groen en water; 

▪ Vitaliteit en leefbaarheid: Bijdrage leveren aan de 

vitaliteit van de kern en voorzieningen. 

4. 7. Hoe verder? 

We zien goede kansen om met dit prachtige plan een 

waardevolle bijdrage te leveren in de woningbouwopgave 

voor Mijnsheerenland en de gemeente Hoeksche 

Waard. Samen met de gemeente willen we het plan 

verder invulling geven. 

Dat doen we uiteraard ook door omwonenden te 

betrekken. Daarvoor zal , na een positief besluit van 

de gemeente op dit initiatief , een participatiemoment 

worden georganiseerd. Vervolgens werken we de 

plannen verder uit in een stedenbouwkundig plan en 

beeldkwaliteitsplan. Daarna kan de planologische 

procedure worden doorlopen 
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stedenbouw + ruimtelijke ordening 
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Toelichting grondslagen
In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is 
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

 J  Art. 5.1 lid 2 sub e
Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van 
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen


