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INLEIDING
AANLEIDING 
De snelgroeiende behoefte aan onderwijs in het gebied 

Hagestein - Hoef en Haag heeft geleid tot een besluit 

om de bestaande bebouwing van OBS Meester Vos in 

Hagestein te vervangen voor nieuwbouw. 

In het proces van uitwerking van dit besluit is gebleken om 

naast de school ook na te denken over de toekomst van 

het dorpshuis in relatie tot de school en de gymzaal. Zo is 

het idee ontstaan van een Multifunctioneel Centrum (MFC), 

waarin naast de school ook een kinderdagverblijf, BSO, 

sportzaal en het dorpshuis onderdak kunnen krijgen. 

Afgelopen jaar is in samenpraak met inwoners van het 

dorp een dorpswoonvisie opgesteld. In deze visie zijn een 

tweetal locaties voor het nieuwe MFC voorgesteld. De raad 

van de gemeente Vijfeerenlanden heeft uiteindelijk op 5 

juni 2024 gekozen voor de locatie de Boomgaard aan de 

Vogelenzangseweg. 

In dit rapport wordt het Stedenbouwkundig Plan 

van Eisen (SPvE) nader uitgewerkt voor de locatie 

aan de Vogelenzangseweg. Dit document bevat 

de stedenbouwkundige randvoorwaarden voor de 

voorgenomen ontwikkeling en dient als toetsingskader 

voor de realisatie van het MFC en een beperkt aantal 

woningen. 

Het SPvE biedt een helder beeld van hoe de verschillende 

ontwikkelingsprojecten er stedenbouwkundig uit zullen 

zien, wat essentieel is voor de communicatie met 

omwonenden en andere belanghebbenden. 

I N L E I D I N G
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EEN BLIK OP DE PLEK
ONTWIKKELING VAN HAGESTEIN 
Hagestein, dat vroeger Gasperden heette, ligt in het 

rivierengebied waar de stroomruggen en oeverwallen 

het bewoningspatroon sterk hebben bepaald. Hagestein 

ontwikkelde zich in aanvang als een langgerekte 

nederzetting op een stroomrug van de Gaasp. Een 

duidelijk kenmerk voor deze ontwikkeling is het stelstel 

van evenwijdig aan elkaar lopende wegen, die aan één 

of aan beide uiteinden gevorkt op elkaar aantakken. In 

Hagestein is deze structuur goed terug te zien bij de 

Dorpsstraat en Achterweg, waarbij de aansluiting zich aan 

de westzijde bevindt. Langs de Dorpsstraat stonden toen 

enkele boerderijen en de parochiekerk, die kort na 1108 

was gesticht. 

De stichting van het kasteel Hagestein is bepalend voor 

de geschiedenis van het kleine Gasperden. Halverwege 

de veertiende eeuw kwam dit kasteel in handen van Jan IV 

van Arkel, die typerend voor de toenmalige stedenpolitiek, 

het dorp uitlegde als stad en stadsrechten verleende. Zijn 

opvolger liet in de noordwesthoek van de stadsuitleg een 

nieuw kasteel bouwen. Dit betrof een groot rechthoekig 

terrein ten noorden van de Dorpsstaat, dat omgeven werd 

door een gracht. In 1405, tijdens de Arkelse oorlogen werd 

het kasteel evenals het prille stadje verwoest. 

In het kleine Hagestein bleef de bebouwing vervolgens 

eeuwenlang beperkt tot het lint langs de Dorpsstraat 

en op enkele boerderijen na stond er ook aan de 

Achterweg een lange tijd weinig bebouwing. Vanaf begin 

negentiende eeuw kwamen er wat woningen langs de 

Lange Dreef bij en stonden er twee boerderijen aan 

de Biezenweg. Deze situatie bleef tot ongeveer 1900 

onveranderd en ook in de volgende decennia groeide 

het dorp niet hard. Er vond namelijk alleen aan het 

bebouwingslint langs de Dorpsstraat enige verdichting 

plaats en aan de Lange Dreef werden enkele woningen 

gebouwd. In 1930 verrees het nieuwe gemeentehuis en 

in de omgeving van de kerk werden enkele woningen 

gerealiseerd. Pas in de vroeg-naoorlogse periode werd 

een eerste kleine dorpsuitbreiding gerealiseerd aan de 

zuidzijde van de Dorpsstraat en dit werd begin jaren ‘70 

opgevolgd met een tweede uitbreiding aan de westzijde 

van het dorp. Vervolgens werden midden jaren ‘80 en 

‘90 de gezinswoningen in de omgeving van het Laantje 

gebouwd in een orthogonaal stratenplan. Rond 2000 

werd het dorpsgebied van Hagestein door een uitbreiding 

aan de Maatgraaf en Vogelenzangseweg gekoppeld 

aan het bebouwingslint van de Nijensteinseweg en in 

2009 ontstond een nieuw buurtje bij de Poort. In deze 

periode werd ook gestart met de bouw van industrieterrein 

Gaasperwaard ten westen van Hagestein. Daarna volgde 

nog enkele kleine ontwikkelingen binnen het dorp. Vanaf 

2016 is de bouw gestart van Hoef en Haag. Een nieuw dorp 

in het noorden van Hagestein waarvan een groot deel al is 

bewoond, maar waar uiteindelijk 1800 woningen komen.  

1850 
De dorpskern als lintbebouwing op een 
oude stroomrug langs de oude rivier 
Gaasp. 

1965 
De eerste uitbreiding van Hagestein vond 
plaats. Daarnaast is de A27 aangelegd 
met zand uit de oude stroomrug waardoor 
recreatieplas Everstein is ontstaan. 

1984 
Ten zuiden van de Achterweg en in 
de omgeving van het Laantje volgen 
ontwikkelingen zich op in een orthogonaal 
stratenpatroon. 

2000 
Planmatige uitbreiding van woonwijken vanaf 
de jaren ‘80, dit gaat gepaard met de bouw 
van de OBS Meester Vos. 

2021 
Verdere uitbreiding van de woonwijken, 
de nieuwe ontwikkeling Hoef en Haag 
en het bedrijventerrein ten westen van 
de dorpskern. 

E E N  B L I K  O P  D E  P L E K
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RUIMTELIJKE ONTWIKKELING 

Tot halverwege de 20ste eeuw bleef de bebouwing van 

Hagestein beperkt tot aan de Dorpsstraat, boven op de 

stroomrug. Vervolgens breidt de bebouwing zich eerst 

uit langs de Achterweg. In de jaren ’80 ontstaat een 

uitbreidingswijk ten zuiden van de gevorkte structuur van 

de Dorpsstraat en de Achterweg. Hoef en Haag is de 

meeste recente grote ontwikkeling, een nieuw dorp ten 

noorden van Hagestein waar uiteindelijk 1800 nieuwe 

woningen worden gerealiseerd. 

E E N  B L I K  O P  D E  P L E K
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LANDSCHAPPELIJKE STRUCTUUR 

Hagestein is gelegen op een stroomrug, een overblijfsel 

van het riviertje de Gaasp en het heeft een gehaakte 

wegenstructuur die is gevormd door de Dorpsstraat en 

de Achterweg. Dit is kenmerkend voor vroege kernen 

gelegen op een stroomrug in het rivierengebied. Ten 

noordoosten van Hagestein ligt recreatieplas Everstein, 

met daar omheen het Hagesteinse Bos. Op de plek van de 

recreatieplas lag eerst de stroomrug van Hagestein. Later 

is het zand van de stroomrug gebruikt voor de aanleg van 

de A27, waarna recreatieplas Everstein is aangelegd. Het 

zuidelijke deel van het plangebied ligt in de oeverwal. Op 

deze grond bevind zich nu de laagstamboomgaard. 

E E N  B L I K  O P  D E  P L E K
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HOOGTELIGGING EN WATER 

In Hagestein zijn de hoogteverschillen goed zichtbaar. 

De Dorpsstraat en Biezenweg liggen hoog op de 

stroomrug. Het oostelijk deel van Hagestein ligt een 

stuk lager. Dit betekend dat op deze plekken ook de 

meeste wateroverlast zal zijn bij enorme piekbuien. Bij het 

ontwikkelen van de locatie aan de Vogelenzangseweg 

moet hier rekening mee worden gehouden. Maatregelen 

zijn nodig om de wateroverlast te beperken. 

+1 �70 NAP

+1�70 NAP

+1�40 NAP

+1�00 NAP

+5�20 NAP

Hoogtes en wateroverlast bij piekbuien 

KLIMAAT EN HITTESTRESS 

In Hagestein is een hoge mate van verharding en 

dakoppervlakken die warmte vasthouden. Op de warme 

momenten in het jaar koelen deze plekken minder goed af 

dan normaal en zorgen ervoor dat de gevoelstemperatuur 

hoog is. Op de plekken waar binnen het dorp bomen 

staan en water is, ligt de gevoelstemperatuur lager. Dit is 

duidelijk te zien bij de Recreatieplas Everstein, maar ook 

bij de kerk waar een aantal grote bomen zorgen voor 

veel schaduwwerking. Ondanks dat het plangebied in de 

huidige situatie groen ingekleed is met laagstamfruitbomen 

valt af te lezen dat de gevoelstemperatuur hierin ook al 

toeneemt ten opzichte van de omgeving rondom de plas. 

Bij een toekomstige ontwikkeling zal hiermee rekening 

gehouden moeten worden. 

Gevoelstemperatuur op een hete zomerse dag 

E E N  B L I K  O P  D E  P L E K
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KOPPELKANSEN 
GROENSTRUCTUREN 

In de huidige situatie is de interactie en koppeling tussen 

het dorp en de recreatieplas minimaal. De gemeente 

is voornemens om bij nieuwe ontwikkelingen te sturen 

op het versterken van het groene geraamte in de 

openbare ruimte. De ontwikkeling van het MFC op de 

Boomgaard-locatie biedt een uitstekende kans om aan 

deze doelstelling te voldoen. Het uitgangspunt is om via 

‘Het Laantje’ en ter hoogte van de ‘Achterweg’ een groene 

verbinding te creëren die het bestaande dorp met de 

recreatieplas verbindt. Dit zal niet alleen de ecologische 

waarde van het gebied vergroten, maar ook de 

leefaarheid en aantrekkelijkheid van het dorp verbeteren. 

F IETS- EN WANDELROUTES 

Naar verwachting zal er met de ontwikkeling van het 

multifunctioneel centrum veel fetsverkeer vanuit Hoef 

en Haag richting Hagestein komen. In de huidige 

situatie worden de bestaande ontsluitingswegen als 

verkeersonveilig ervaren. 

Met het oog op een duurzame en gezonde leefomgeving 

biedt de ontwikkeling van het MFC mogelijkheden om 

het gebruik van de fets en het verplaatsen te voet vanuit 

Hagestein te stimuleren. Dit kan bijdragen aan een 

vermindering van autoverkeer, een verbetering van de 

luchtkwaliteit en een bevordering van de gezondheid van 

de inwoners. 

Fietsstraat  Hoevenweg 

Nieuw f ietspad tussen 
Hagestein en MFC 

LEGENDA 

Wandelroutes 

74 Wandelknooppunten 

Fietsroutes 

22 Fietsknooppunten 

Toekomstige fetsroute 

Fiets en wandel op rijbaan 

Fiets- en wandelpaden 
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DORPSWOONVISIE 
De visie voor de herontwikkeling van de Boomgaard-

locatie in Hagestein richt zich op het versterken van de 

verbindingen tussen het dorp en de omliggende groene 

gebieden, zoals het Hagensteinse Bos en recreatieplas 

Everstein. Door de aanleg van een groene verbinding 

via ‘Het Laantje’ en ter hoogte van de ‘Achterweg’, wordt 

de ecologische waarde van het gebied vergroot en de 

leefaarheid en aantrekkelijkheid van het dorp verbeterd. 

In het noordelijk deel van de locatie wordt een 

Multifunctioneel Centrum (MFC) gerealiseerd, dat een 

school, kinderdagverblijf, buitenschoolse opvang (BSO), 

sportzaal en dorpshuis zal huisvesten. Dit centrum wordt 

een belangrijk ontmoetingspunt voor de gemeenschap en 

stimuleert sociale cohesie. 

Het zuidelijke deel van de locatie wordt bestemd voor een 

kleinschalige woningbouwontwikkeling met maximaal zes 

duurzame en klimaatadaptieve woningen. Het ontwerp 

streeft naar een uitstraling die doet denken aan woonerven, 

zoals die meerdere malen te vinden zijn aan de noordzijde 

van de Vogelenzangseweg. 

Deze visie schetst een duurzame en levendige toekomst 

voor Hagestein, waarin ecologie, veiligheid, gemeenschap 

en recreatie centraal staan. Door slimme integratie 

van groenstructuren en infrastructuur ontstaat een 

aantrekkelijke en klimaatbestendige leefomgeving voor 

zowel de nieuwe gebruikers als de huidige bewoners van 

Hagestein. 

E E N  B L I K  O P  D E  P L E K
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DE BOOMGAARD 

Als we inzoomen op de planlocatie zijn er een aantal 

karateristieke kwaliteiten te benoemen: 

• Houtwallen aan de randen: De houtwallen vormen 
natuurlijke grenzen en versterken het groene karakter 

van het gebied.

• Bestaande groene uitstraling van de 

laagstamboomgaard: De laagstamboomgaard draagt bij 

aan de bestaande groene en natuurlijke uitstraling van 

de omgeving.

• Groene rand aan het lint: De groene rand aan

het lint zorgt voor een natuurlijk karakter aan de 

Vogelenzangseweg.

• Kleine korrel aan het lint: De kleine korrel aan het lint 
zorgt voor een luchtige uitstraling en accentueert de 

rand van Hagestein.

2. 

3. 

4. 

6. 

5. 

1. 

Vogelenzangseweg 

Mafit 

Reijersteinseweg 

H
oevenw

eg 

Dorpsstraat 

Gasperdenstraat 

Achterweg 

1. 2. 3. 4. 5. 6. 
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Een blik op de laagstamfruitgaard vanaf 
de Reijersteinseweg 
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RUIMTELIJKE KANSEN EN RANDVOORWAARDEN
Op basis van bovenstaande analyse en visie zijn de 

volgende ruimtelijke kansen en randvoorwaarden 

leidend. Op de volgende pagina’s landen de ruimtelijke 

randvoorwaarden in de visiekaart. 

Behouden / terugbrengen van bestaande 
karateristieke kwaliteiten zoals de 

boomgaard en bestaande houtwallen 

Auto en fetser loskoppelen ten behoeve van 
de verkeersveiligheid 

Klimaatadaptief ontwerp en 
duurzaamheid staan centraal 
Minimaliseren van verharding 

Recreatieve koppeling tussen dorp en 
recreatieplas Everstein 

Centraal plein met zijn representatieve 
zijde naar de Vogelenzangseweg 

Multifuncioneel ruimtegebruik door 
‘zoen en zoefstrook’ ook in te zetten als 
speelplein, markt, parkeren en sportzone 
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VISIE BOOMGAARD 
De Boomgaard richt zich op het creëren van een gezonde en toekomstbestendige leef- en 

leeromgeving. Zoals op de visiekaart zichtbaar is, wordt er een nieuw fetspad aangelegd tussen 

Hagestein en de recreatieplas. Dit fetspad is direct verbonden is met het multifunctioneel 

centrum (MFC), speelt een cruciale rol in het creëren van een veilige fetsverbinding 

voor de toekomstige scholieren die grotendeels vanuit Hoef en Haag komen. Met deze 

ingreep vermindert de aanwezigheid van auto’s en verschuift de focus naar een autoluwe, 

fetsvriendelijke omgeving. 

We streven naar een plan met minimale verharding en maximale vergroening. Zoals 

weergegeven op de visiekaart, passen we open verharding toe waar mogelijk en maken we 

gebruik van retentievoorzieningen, groene pleinen, en multifunctionele ruimtes in de Zoen- en 

Zoef-zone. Deze aanpak bevordert niet alleen esthetiek, maar ook duurzaamheid en ecologische 

verantwoordelijkheid. Bovendien draagt deze inrichting bij aan het verminderen van hittestress 

en versterkt het de klimaatbestendigheid van het gebied. 

Rondom het MFC, wordt het Hagesteinse Bos het plangebied ingetrokken wat een meerwaarde 

biedt aan ecologie, het bestrijden van hittestress en het voorkomen van hitte-eilanden. We 

streven naar een evenwichtige relatie tussen natuur en bebouwing, met speciale aandacht voor 

de ecologische gezondheid. 

Een struinroute, in de vorm van een maaipad, zal vanaf de Vogelenzangseweg ter hoogte van 

de Achterweg het gebied inlopen richting de ecologische zone. Een fetspad door het gebied 

blijft een toekomstwens, zoals weergegeven op de visiekaart, maar wordt in deze fase nog niet 

gerealiseerd. Hiermee ontstaat een gebied met verschillende belevingen: 

• Een ecologisch gebied dat specifek gericht is op soorten zoals de steenuil en de

steenmarter. (A)A 

• Een agrarisch weidegebied dat de landelijke sfeer versterkt. (B)B 

• Een woonerf met maximaal zes duurzame en klimaatadaptieve woningen. (C)C 

• Een gebied met een multifunctioneel centrum (MFC) en bijbehorende buitenruimte. (D)D 

Met deze visie maken we van De Boomgaard een levendig, groen en toekomstgericht gebied, 

waar duurzaamheid en leefwaliteit hand in hand gaan, zoals op de visiekaart te zien is. 

A 

B 

C 

D 
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2 verschillende sferen 

Binnen het plangebied komen 2 
identiteiten samen: de ecologische 

uitlopers van Hagensteinse Bos 
gecombineerd met de ontwikkeling van het 
MFC en een agrarische weidegebied met 
een zorgvuldig ingepast woonerf.  Deze 

sferen vormen een overgang tussen natuur 
en dorp, waarbij elk zijn eigen karakter 

behoudt en het gebied een gevarieerde 
uitstraling geeft. 

Fietser en voetgangers aan zet 

Het nieuwe fetspad verbindt beide 
gebieden en bevordert een duurzame 
en gezonde levensstijl. Dit pad biedt 

veilige en gemakkelijke toegang voor 
fetsers en voetgangers, en is dominant 

ten opzicht van het autoverkeer. 

Groene verbinder tussen dorp en plas 

De groene verbinder versterkt de 
connectie tussen Hagestein en de 

recreatieplas, terwijl het lokale klimaat 
en de biodiversiteit verbeteren. Bomen 
en vegetatie verminderen hittestress en 

creëren een natuurlijke bufer tussen 
bebouwing en natuur. 

Water en bodem sturend 

Naast groenstructuren speelt 
waterbeheer een cruciale rol in de 
ontwikkeling. Waar mogelijk wordt 

water vastgehouden en oppervlakkig 
afgewaterd. Wadi’s, groene daken 
en de koppeling van bestaande 
sloten dragen hieraan bij, wat de 

klimaatbestendigheid van het gebied 
versterkt. 
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Wadi’s 

Behoud boomgaard met informeel wandelpad tussen dorp en recreatieplas EversteinZoen en Zoef 

Bankje met zicht op open landschap 

30m geluidscontour Ambitie: vrijliggend fietspad ten behoeve van veiligheid 

Weekmarkt 

Parkeren 

Bergingen als element op het erf 

Bomen rondom het woonerf 

Woonerf aan het lint 

Herinrichting 
kruisingen 

Behoud houtwallen 

Sprintbaan 

Spelen Foerageergebied voor onder andere de steenmarterBootcamp 
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Met de rugzak op de schouders loopt Jasper rustig over het 
wandelpad in de richting van de nieuwe school voor zijn 
eerste schooldag. Langs dit pad, waar het nu rustig is, bruist 
het juist op woensdagochtend met de lokale marktkramen 
en picknickbankjes. 

Op de achtergrond ligt het multifunctioneel centrum. In de 
middag wordt de Zoen en Zoef zone volop gebruikt door de 
kinderen die hier spelen en zich uitleven. Voor Jasper is het 
pad naar school het begin van een dag vol leren, 
ontdekken en spelen. 
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MAX. 6 WONINGEN 
 

 

OBS MEESTER VOS 

KINDERDAGVERBLIJF 

PEUTERSPEELZAAL 

DORPSHUIS + ONTMOETINGSRUIMTE 
DE BIEZEN 

SPORTZAAL 

DIVERSEN - (GEMEENSCHAPPELIJKE RUIMTE,
BSO WIJS,  SPEELLOKAAL, EXTRA LOKAAL & 
OPSLAG) 

1 �715 m2 

224 m2 

120 m2 

240 m2 

1 �370 m2 

166 m2 

600 m2 

96 m2 

72 m2 

150 m2 

90 m2 

3.835M2 1 .008M2 

BVO BUITENRUIMTE 

PROGRAMMA VAN EISEN MULTIFUNCTIONEEL CENTRUM 

PROGRAMMA VAN EISEN WOONERF 
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BEELDKWALITEIT MULTIFUNCTIONEEL CENTRUM
De beeldkwaliteit borgt de samenhang van het 

schoolgebouw en tussen de bebouwing en de 

onbebouwde ruimte. Een mate van samenhang in de 

architectuur is wenselijk en wordt bereikt door visie 

en sturing. In deze beeldkwaliteitparagraaf wordt 

de beoogde kwaliteit van het de gebouwde en de 

ongebouwde omgeving verbeeld en beschreven. Hierin 

wordt randvoorwaardenkaart en volgende thema’s nader 

toegelicht; 

Bebouwde omgeving 

• Volume gebouw

• Entrees

• Sportzaal

• Schooldak

Onbebouwde omgeving 

• Schoolplein

• Parkeerterrein en ‘zoen en zoef’ zone

• Groen en water

• Fietsroute en parkeren

Mult i funct ioneel  centrum

Groene en natuurl i jke inpassing van MFC Bron: StudioBEUVING 

Duurzame materialen en minimale verharding Sterke relat ie tussen gebouw en buitenruimte 
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RANDVOORWAARDEN 
Onderstaande randvoorwaardenkaart toont de 

spelregels en kaders voor de nadere uitwerking van het 

multifunctioneel gebouw en de bijbehorende buitenruimte. 

In de legenda staan de uitgangspunten verder toegelicht. 

De principes worden op de volgende pagina’s nader 

uitgewerkt. Naast de algemene principes worden er ook 

optionele denkrichtingen meegegeven. Een belangrijk 

uitgangspunt hierbij is dat de footprint van het gebouw 

maximaal 3.000m2 mag bedragen. 




