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Aanleiding
Opgave
De familie van Gelder heeft het voornemen om ten zuiden van Het Zand 41 in 

Beneden-Leeuwen een woonperceel mogelijk te maken. Op het betreffende perceel 

bevindt zich een voormalig tuincentrum met opstallen - de voormalige kassen zijn nu 

in gebruik als caravanstalling - en een parkeerterrein. De familie heeft het voornemen 

om de huidige opstallen op de percelen WML00B1619 en WML00B1618 te slopen, om 

daarvoor in de plaats één nieuw bouwkavel mogelijk te maken op WML00B1619. De 

parkeerplaats en het gedeelte daarachter zullen dan als bouwkavel worden ingericht. 

De woonbebouwing op perceel WML00B1618 blijft staan en voor de overige gronden 

zal in samenspraak met de gemeente een passende invulling worden gezocht. Een 

agrarische invulling ligt hier voor de hand. 

De gemeente heeft te kennen gegeven dat er kansen zijn om medewerking te 

verlenen aan dit initiatief, mits er een stedenbouwkundig schetsontwerp ten 

grondslag ligt aan de bouwkavel. De initiatiefnemer heeft SAB verzocht het 

stedenbouwkundig schetsontwerp op te stellen. Dit document is daarvan het 

resultaat. 

Leeswijzer
In dit stedenbouwkundig schetsontwerp wordt allereerst ingegaan op de ruimtelijke 

situatie rondom het plangebied, waarbij aandacht wordt gegeven aan de historische 

ontwikkeling van de locatie en aan de huidige kenmerken. Vervolgens wordt 

het relevante ruimtelijke beleid behandeld. Voorgaande stappen leiden tot het 

formuleren van uitgangspunten, die weer de basis vormen voor een voorstel voor de 

stedenbouwkundige inrichting. 

Projectlocatie - Het Zand 41

Opruimen

Opruimen

Opruimen

Bouwkavel

Nr. 41
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Ruimtelijke analyse
Historie
Woonstraat Het Zand is op historische kaarten al zichtbaar als dorpslint. De straat 

verbindt de hoofdweg “Zandstraat” in Beneden Leeuwen met de Waalbandijk. Rond 

1850 zijn reeds enkele boerderijen aanwezig aan het lint. Na 1970 raken de open 

plekken steeds verder volgebouwd. De projectlocatie is de enige open plek direct aan 

het lint dat (nog) niet is bebouwd. Het tuincentrum staat achter de woonbebouwing 

en ligt daarmee in de tweedelijns bebouwing van het lint. 

Overgang tussen dorp en landschap
Het Zand vormt de overgang tussen het dorp en landschap. Het lint kenmerkt zich 

door vrijstaande woningen, veelal 70’jaren bebouwing, met veel omliggend groen. 

De meeste bebouwing kent één bouwlaag met een zadeldak en wisselende kap 

richting. De bebouwing kent een wisselende rooilijn, waarbij de afstand tot de weg 

varieert van circa 3 tot 12 meter. Bijgebouwen bevinden zich voornamelijk achter 

de hoofdgebouwen en variëren in bouwvorm; sommige zijn verbonden aan het 

hoofdgebouw, terwijl andere er los van staan. 

Het te ontwikkelen perceel bevind zich aan de westkant van Het Zand. De opstallen 

van het voormalig tuincentrum zijn momenteel in gebruik als een caravanstalling. Aan 

de achterzijde grenst het aan het omliggende agrarisch landschap. De stalling vormt 

een harde grens naar het landschap. 

De locatie nu - projectlocatie is nu laatste open plek binnen 
het bebouwingslint

De locatie rond 1970 - gaten in lint worden volgebouwdDe locatie rond 1850 - enkele gebouwen aan lint

Lint bebouwing

Overgang 

dorp landschap

Dorpslint Het Zand in noordelijke richting



STEDENBOUWKUNDIG SCHETSONTWERP
     NABIJ HET ZAND 41 - BENEDEN-LEEUWEN

190529 - 13 januari 2020 - Pagina 4

Ruimtelijk beleid
Structuurvisie Dorpen 2025
In 2015 stelde de gemeenteraad van West Maas en Waal de “Structuurvisie Dorpen 

2025” vast. Daarin wordt voor de komende jaren aangegeven waarin moet worden 

geïnvesteerd. Per kern wordt aangegeven welke waarden belangrijk zijn en waar 

ruimtelijke opgaven liggen voor de toekomst. 

Uitsnede visiekaart Beneden-Leeuwen

Uitsnede kaart sterke punten Beneden-Leeuwen Uitsnede kaart bedreigingen Beneden-Leeuwen

Uit de kaart met “sterke punten” van Beneden-Leeuwen blijkt dat de projectlocatie 

aan een historische ruimtelijke structuur ligt; dit zijn de oudste wegen van het dorp, 

waarlangs de lintbebouwing in de dorpen is ontstaan. Op zowel de visiekaart als op de 

kaart met “bedreigingen” wordt over de projectlocaties niets gezegd. Daaruit blijkt 

dat er geen speciale ambities voor het gebied gelden en dat er bij de ontwikkeling dus 

geen rekening gehouden hoeft te worden met het uitvoeren van andere ruimtelijke 

opgaven. 
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Spelregels dorpslint

Dorpskwaliteitskaart Beneden-Leeuwen Spelregels dorpsrand

Spelregels bebouwing tussen 1960 en 1980: semibungalows & overige vrijstaande 
woningen

Dorpskwaliteitskaart Beneden-Leeuwen  |  Structuurdragers en ruimtelijke opgaven
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Historisch lint       

Het aantrekkelijke hart van het 
dorp met zowel oude als nieuwe 
bebouwing en diverse functies      

Herkenbaar, groen lint     

Oude kade, dwars op de rivier   

Kade rondom het wiel 

Groene, open plek in het dorp, 
herinnert aan dijkdoorbraken    

Oude dorpsweg met kleinschalige 
woonbebouwing     

Entree van het dorp, afwisseling 
tussen open, groene plekken en 
bebouwing

Ruime en groene weg met ruimte 
voor grotere gebouwen

Aantrekkelijke ontmoetingsruimte, 
visitekaartje van het dorp

Verwelkomende overgang van het 
landschap naar het dorp

Bestaande (beduikerde) structuur 
versterken, zichtbaar en 
beleefbaar maken

Gewenste waterstructuur 
ontwikkelen

Beschermd op grond van de 
Erfgoedwet

Beschermd op grond van de 
gemeentelijke Erfgoedverordening

Overig pand van karakteristieke 
waarde

Ensembles met waardevolle 
historisch-ruimtelijke 
karakteristieken

Karakteristieke voorbeelden van 
planmatige sociale woningbouw in 
Interbellum en wederopbouw-
periode

Dorpslint

Statige laan     Ruime, groene laan met statige 
herenhuizen en boerderijen

Groene laan met (overwegend) de 
kenmerkende woonbebouwing uit 
de jaren ‘60

Jaren ‘60 laan

Landelijk lint

Van Heemstraweg

Plein

Bestaand water

Groenstructuur behouden en versterken

Waardevolle historische weg: 
opbouw en oriëntatie respecteren

Entreegebied

Zichtlijn behouden en versterken

Groen landschap behouden

Rijksmonument

Gemeentelijk 
monument

Karakteristiek 
pand 

Waardevol 
stedenbouwkundig 
ensemble

Waardevol sociale 
woningbouw-
complex

Dijk

Zijdwende

Versterken van de ruimtelijke en functionele karakteristieken

Kijk voor spelregels in deel A van het dorpskwaliteitsplan

Structuurdragers

Wiel

Verhoging in het landschap, 
beschermde bewoners en vee 
tegen water bij dijkdoorbraken

Vluchtheuvel

Kwelkade

Overheersende kavelrichting respecteren

Gewenst water 

Groenstructuur langs weg behouden

Groenstructuur langs weg versterken

Koesteren, beschermen en ontwikkelen van cultuurhistorisch erfgoed

Kijk voor spelregels in deel A van het dorpskwaliteitsplan. Voor de 
ensembles en complexen staan aanvullende spelregels in deel B.

Cultuurhistorisch waardevolle bebouwing

Meenemen in nieuwe, ruimtelijke plannen

Overige elementen en aandachtspunten

Meenemen in nieuwe, ruimtelijke plannen

Kijk voor spelregels in deel B van het dorpskwaliteitsplan

Uitwerkingen

Versterken van ruimtelijke en functionele karakteristieken

Kijk voor spelregels in deel A van het dorpskwaliteitsplan

Buurten en wijken

Vooroorlogse woonwijk

Gemengd lint/buurtje

Jaren ‘40 en/of ’50 wijk

Jaren ‘60 en/of ’70 wijk

Jaren ‘80 en/of ’90 wijk

Recente woonwijk

Ontwikkellocatie woningbouw

Woonboten
Woon/werkschepen

Bedrijventerrein

Historisch lint       
Het aantrekkelijke hart van het 
dorp met zowel oude als nieuwe 
bebouwing en diverse functies      

Herkenbaar, groen lint     

Oude kade, dwars op de rivier   

Kade rondom het wiel 

Groene, open plek in het dorp, 
herinnert aan dijkdoorbraken    

Oude dorpsweg met kleinschalige 
woonbebouwing     

Entree van het dorp, afwisseling 
tussen open, groene plekken en 
bebouwing

Ruime en groene weg met ruimte 
voor grotere gebouwen

Aantrekkelijke ontmoetingsruimte, 
visitekaartje van het dorp

Verwelkomende overgang van het 
landschap naar het dorp

Bestaande (beduikerde) structuur 
versterken, zichtbaar en 
beleefbaar maken

Gewenste waterstructuur 
ontwikkelen

Beschermd op grond van de 
Erfgoedwet

Beschermd op grond van de 
gemeentelijke Erfgoedverordening

Overig pand van karakteristieke 
waarde

Ensembles met waardevolle 
historisch-ruimtelijke 
karakteristieken

Karakteristieke voorbeelden van 
planmatige sociale woningbouw in 
Interbellum en wederopbouw-
periode

Dorpslint

Statige laan     Ruime, groene laan met statige 
herenhuizen en boerderijen

Groene laan met (overwegend) de 
kenmerkende woonbebouwing uit 
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Jaren ‘60 laan

Landelijk lint

Van Heemstraweg
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Bestaand water

Groenstructuur behouden en versterken

Waardevolle historische weg: 
opbouw en oriëntatie respecteren

Entreegebied

Zichtlijn behouden en versterken

Groen landschap behouden

Rijksmonument

Gemeentelijk 
monument

Karakteristiek 
pand 

Waardevol 
stedenbouwkundig 
ensemble

Waardevol sociale 
woningbouw-
complex

Dijk

Zijdwende

Versterken van de ruimtelijke en functionele karakteristieken

Kijk voor spelregels in deel A van het dorpskwaliteitsplan

Structuurdragers

Wiel

Verhoging in het landschap, 
beschermde bewoners en vee 
tegen water bij dijkdoorbraken

Vluchtheuvel

Kwelkade

Overheersende kavelrichting respecteren

Gewenst water 

Groenstructuur langs weg behouden

Groenstructuur langs weg versterken

Koesteren, beschermen en ontwikkelen van cultuurhistorisch erfgoed

Kijk voor spelregels in deel A van het dorpskwaliteitsplan. Voor de 
ensembles en complexen staan aanvullende spelregels in deel B.

Cultuurhistorisch waardevolle bebouwing

Meenemen in nieuwe, ruimtelijke plannen

Overige elementen en aandachtspunten

Meenemen in nieuwe, ruimtelijke plannen

Kijk voor spelregels in deel B van het dorpskwaliteitsplan

Uitwerkingen

Versterken van ruimtelijke en functionele karakteristieken

Kijk voor spelregels in deel A van het dorpskwaliteitsplan

Buurten en wijken

Vooroorlogse woonwijk

Gemengd lint/buurtje

Jaren ‘40 en/of ’50 wijk

Jaren ‘60 en/of ’70 wijk

Jaren ‘80 en/of ’90 wijk

Recente woonwijk

Ontwikkellocatie woningbouw

Woonboten
Woon/werkschepen

Bedrijventerrein
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De Zandstraat en het Dorpsplein

De dijk

Entree naar het centrum

De wielen

Woningbouw

Herbestemming/herontwikkeling

Vooroorlogse en vroeg-naoorlogse sociale woningbouw

Dorpsruit

Van Heemstraweg

Dorpsentree aan de Van Heemstraweg

Herstructurering en ontwikkeling bedrijventerreinen

Herontwikkeling industriële panden aan de dijk

Samehang in gemengd woon-werkgebied

Schaal: 1:5.000  |  Formaat: A1
Vastgesteld door de gemeenteraad op 24 januari 2019.

Dorpskwaliteitplan West Maas en Waal
In het in 2019 vastgestelde Dorpskwaliteitsplan West Maas en Waal geeft de 

gemeente aan wat de ruimtelijke kwaliteit is van iedere kern en hoe deze unieke 

kenmerken behouden en versterkt kunnen worden. Het Dorpskwaliteitsplan bestaat 

uit een gereedschapskist met ruimtelijke bouwstenen: structuurdragers, buurten 

& wijken en bebouwing. Op de dorpskwaliteitskaart en in de toelichtingen wordt 

inzichtelijk welke bouwstenen op de projectlocatie van toepassing zijn. Voor de 

projectlocatie geldt dat het zich bevindt binnen de structuurdrager “dorpslint”. Ook 

zijn de spelregels voor dorpsranden op het gebied van toepassing. De bouwperiode 

van de woningen is overwegen jaren ‘60/’70, waardoor ook de spelregels voor 

bebouwing uit die periode (semibungalows en overige vrijstaande woningen) uit de 

periode 1960-1980 op de projectlocatie van toepassing zijn. 

Hiernaast zijn voor iedere bouwsteen de spelregels uit het Dorpskwaliteitsplan te 

vinden. 

Parkeren
In de Nota Parkeren (2019) van de gemeente West Maas en Waal staan de

volgende parkeernormen:

• woning: 2,3 parkeerplaats (waarvan 0,3 voor bezoek in openbare ruimte)

• seniorenwoning: 1,5 parkeerplaats (waarvan 0,3 voor bezoek in openbare ruimte).

Bijlage 5 van de parkeernota 2019 toont de berekeningsaantallen voor parkeren op 

eigen terrein:
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Uitgangspunten
Vanuit de cultuurhistorische en ruimtelijke opbouw van de omgeving van het 

plangebied is het een logische stap om hier een vrijstaande woning toe te voegen. 

Het bebouwingslint, dat uitsluitend uit vrijstaande woningen bestaat, wordt 

hiermee verder afgemaakt. Door de bedrijfsbebouwing te verwijderen ontstaat de 

kans om een zachtere dorpsrand te creëren, waardoor de overgang tussen dorp en 

landschap zorgvuldiger wordt vormgegeven. Kenmerkend voor dit lint is de “rafelige” 

dorpsrand”: ieder perceel heeft een andere diepte. Door de nieuwe bouwkavel net 

iets dieper te maken dan de naastliggende percelen, wordt deze rafelige dorpsrand 

versterkt. Door de overige gronden een groene invulling te geven, waarbij gedacht 

kan worden aan een agrarische invulling, krijgt de dorpsrand weer zijn groene 

karakter terug. 

De in dit document opgenomen spelregels van het Dorpskwaliteitsplan zijn op het 

projectgebied van toepassing. 

Bebouwing
Het is belangrijk dat de nieuwe bebouwing qua maat en schaal aansluit bij de 

karakteristieken van het lint. Qua architectuur en uitstraling is het van belang 

dat er sprake is van een zekere verwantschap met de bestaande omliggende 

woonbebouwing, waarbij de kenmerken van de jaren ‘60 en ‘70 als inpiratie gebruikt 

kunnen worden. Door de wisselende rooilijnen en kaprichtingen aan het lint, ontstaat 

er vrijheid om voor de nieuwe woning een eigen invulling te kiezen. Wel is het 

belangrijk aan te sluiten bij de hoofdmassa’s van de omliggende bebouwing, die allen 

bestaan uit één bouwlaag met een zadeldak. Qua bouwhoogten wordt aangesloten 

bij de richtlijnen zoals die in het bestemmingsplan voor de omgliggende woonkavels 

zijn vastgelegd. 

Erfinrichting
Omdat de kavel zich aan de dorpsrand bevindt is het belangrijk deze een groene 

uitstraling mee te geven. Een groene voortuin, een dorpse erfafscheiding aan de 

voorzijde, bij voorkeur in de vorm van een haag, en een groene erfafscheiding 

aan de achterzijde zijn hierbij belangrijke uitgangspunten. Parkeermogelijkheden 

dienen op het eigen erf te worden gerealiseerd. Het bezoekersparkeren van de 

omliggende woningen is reeds opgelost in de openbare ruimte. Naar verwachting 

voldoen de huidige parkeervoorzieningen in de openbare ruimte ook in de 

bezoekersparkeerbehoefte (0,3) van de nieuwe woning. 

Woning vult  
opening en 
complementeerd lint 

Kenmerkende 
rafelige dorpsrand 
doorzetten 
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Dorpse materialen zoals 
baksteen

Eén bouwlaag met zadelkap en 
zwarte/ antraciete dakpannen. 

bomen indicatief 

rooilijn min. 3m en 
max. 12 m vanaf 
voorste perceelsgrens

min. 2 parkeerplaatsen op 
eigen erf

dorpse 
erfafscheiding 
aan voorzijde

groene erfascheiding aan 
achterzijde

Voortuin met groene invulling 

Achterzijde invullen met een 
houtsingel volgens spelregels 

“Dorpskwaliteitsplan West 
Maas en Waal”

Pas erfafscheidingen toe met 
een dorpse uistraling  zoals: 

lage muurtjes, hekjes, hagen of 
heesters

Stedenbouwkundige inrichting 

Bebouwing
Algemeen

• Laat de bebouwing qua maat en schaal aansluiten bij de bebouwing in de 

omgeving.

• Bouw alle gebouwen uitsluitend binnen het aangegeven bouwvlak.

• Zorg ervoor dat de architectuur en uitstraling van de nieuwe bebouwing een 

zekere verwantschap vertoont met de bestaande omliggende woonbebouwing, 

waarbij de kenmerken van de jaren ‘60 en ‘70 als inspiratie dienen.

• Pas dorpse materialen toe, zoals bakstenen en dakpannen en houten en/of witte 

accenten. Kijk daarbij goed naar wat er al is. 

Hoofdgebouw

• De rooilijn van het hoofdgebouw bevindt zich tussen de voorgevels van de 

woningen op de naastliggende percelen: minimaal 3 meter en maximaal 12 meter 

vanaf de voorste perceelsgrens. 

• De afstand van het hoofdgebouw tot de zijdelingse perceelgrenszen bedraagt 

minimaal 2 meter aan één zijde en minimaal 3 meter aan de andere zijde.

• De woning bestaat uit één laag met een kap, waarbij de goothoogte maximaal 3 

meter bedraagt en de bouwhoogte maximaal 10 meter bedraagt. 

• De kap betreft een zadeldak met zwarte/antraciete dakpannen. De oriëntatie van 

de kap is vrij. 

Bijgebouw

• Bijgebouwen bevinden zich op minimaal 3 meter achter de voorgevel van het 

hoofdgebouw. Bijgebouwen kunnen zowel aan het hoofdgebouw verbonden zijn 

als er los van staan. 

• De architectuur van bijgebouwen vertoont een duidelijke verwantschap met de 

architectuur van het hoofdgebouw.

• De maximale goothoogte van bijgebouwen bedraagt 4 meter en de maximale 

bouwhoogte bedraagt 6 meter. 

Erf inrichting
• De erfafscheiding aan de voorzijde van de woning dient een dorps karakter te 

hebben in de vorm van een lage haag of een laag muurtje of hekje. 

• De erfafscheiding aan de achterzijde sluit aan bij de spelregels voor een 

“dorpsrand” uit het “Dorpskwaliteitsplan West Maas en Waal” (zie pagina 5 in 

voorliggend document)

• Op het erf worden  minimaal 2 parkeerplaatsen gerealiseerd.

bouwvlak

3
10

4
6

Oppervlakte perceel:
± 1100 m2


