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LANDGOEDEREN
& DEELKAVELS

JOHANNESPOLDER

Home is not a place
It's a feeling

UW EIGEN
DROOMHUIS
REALISEREN

Happiness is homemade



Droomt u van wonen op een landgoed? 
Deze unieke kans biedt de Johannespolder!
Wonen op uw eigen landgoedkavel, omgeven 
door groen, water en bos ....

Aan de rand van Middelharnis, net buiten de 
bebouwde kom, treft u aan de Oudelandsedijk 
drie landgoederen. Landgoed 1 en 2 zijn reeds 
verkocht. Op landgoed 1 is het fraaie hospice 
Calando gevestigd, landgoed 2 zal particulier 
bebouwd en bewoond worden. Op landgoed 3 
is reeds één woonboerderij gerealiseerd en zijn nu 
nog 2 (deel-)kavels beschikbaar.

UW EIGEN LANDERIJ OP
LANDGOED JOHANNESPOLDER



LOCATIE EN OMGEVING 

Rotterdam

Hellevoetsluis

Middelharnis

De Johannespolder is gelegen aan de rand van 
Middelharnis, een historische dorp gelegen in Zuid-
Holland. De locatie wordt via de Zuidelijke Randweg 
richting de N215 ontsloten. Vanuit hier is het makkelijk 
om een weg te vinden richting de Biesbosch, 
het Volkerak meer, of juist richting Roosendaal of 
Rotterdam. Daarnaast is het landgoed vlakbij de 
Haringvliet gelegen. Hiermee is de Johannespolder 
een unieke locatie.



LOCATIEOVERZICHT 
EN LANDGOED 3
*HOHJHQ� DDQ� GH� ]XLGRRVWÁDQN� YDQ�0LGGHOKDUQLV� LV�
landgoed Johannespolder omgeven door groen, 
vergezichten en rust. De locatie wordt aan de 
zuidzijde gevormd door de Oudelandsedijk, welke 
een groene uitstraling biedt. Aan de noordzijde reikt 
het zicht tot aan de dijken van het Haringvliet. Al met 
al een prachtige locatie om te wonen.





DEELNAME LANDGOED

De bebouwing van één landerij bestaat uit 3 landhuizen/
villa’s met bijgebouwen*. De architectuurstijl dient  
derhalve  landelijk te zijn, waarbij de verschillende villa’s 
samenhang zoeken. U kunt hierbij zelf uw architect en 
aannemer selecteren.

Hiernaast een impressie van een mogelijke uitstraling en 
inrichting van de locatie. De oostelijke boerderijwoning is 
reeds gerealiseerd. 

De beschikbare kavels zijn onderdeel van een 
landgoed- en natuurgebied dat opengesteld dient 
te worden voor bezoekers, hetgeen betekent dat er 
ODQJ]DDPYHUNHHUVURXWHV� DOV� ZDQGHO�� RI� ÀHWVSDGHQ� GRRU�
en langs het gebied lopen. 

Het gehele landgoed zal onderhouden worden 
door de huidige eigenaar. Hierbij kunt u denken aan 
maaiwerkzaamheden, onderhoud van openbare 
voorzieningen zoals straatverlichting, onderhouden en 
scheren/kappen van struikgewas en bomen etc. Hiervoor 
worden terugkerende kosten in rekening gebracht 
waardoor dit periodiek mogelijk blijft.  

Landgoed 1 en 2 zijn reeds verkocht. Op landgoed 1 
is Hospice Calando gevestigd en op landgoed 2 zal 
particuliere bewoning gaan plaatsvinden. 

*Deze bebouwing dient als één ensemble vormgegeven 
te worden.



SITUERING

Kavel 3.2 Kavel 3.1

Reeds
gerealiseerd

Op landgoed 3 is reeds een boerderijwoning 
gerealiseerd. Naast deze locatie is derhalve nog 
ruimte voor 2 vrijstaande landhuizen. De stijl van de  
drie landhuizen dient één samenhangengd geheel 
te vormen. Echter is hier veel ruimte om de villa en het 
kavel naar eigen (moderne) smaak in te richten. Het 
betreffen deelkavels van circa 2.100m² & 1200m². 



KAVEL 3.1 



LANDGOEDKAVEL 3.1

Kavel 3.1

Koopsom:

Perceelsoppervlakte: 

Maximale oppervlakte landhuis
en (al dan niet aangebouwde)
bijgebouwen:

Maximale oppervlakte 
vrijstaand bijgebouw:

Maximale goothoogte landhuis:

Maximale goothoogte vrijstaand
bijgebouw:

€410.000 v.o.n.

circa. 2.100m² 

circa. 420m²

125m²

7 meter

3 meter

*Onder voorwaarden zijn afwijkingsbevoegdheden 
mogelijk t.b.v. de bouw en gebruiksregelgeving. Zie 
hiervoor de omgevingsplan regels aan het einde van de 
brochure. 



KAVEL 3.2 



Kavel 3.2

LANDGOEDKAVEL 3.2
Koopsom:

Perceelsoppervlakte: 

Maximale oppervlakte landhuis
en (al dan niet aangebouwde)
bijgebouwen:

Maximale oppervlakte 
vrijstaand bijgebouw:

Maximale goothoogte landhuis:

Maximale goothoogte vrijstaand
bijgebouw:

€360.000 v.o.n.

circa. 1.200m² 

circa. 250m²

125m²

7 meter

3 meter

*Onder voorwaarden zijn afwijkingsbevoegdheden 
mogelijk t.b.v. de bouw en gebruiksregelgeving. Zie 
hiervoor de omgevingsplan regels aan het einde van de 
brochure. 



Kavel 3.1

Kavel 3.2



OMGEVINGSPLAN
 
‘LANDGOEDERENZONE 
JOHANNESPOLDER’

Enkelbestemming
Natuur - Landgoederen

Enkelbestemming
Agrarisch met waarden - 1

Functieaanduiding
Wonen



Regelgeving Omgevingsplan

Artikel 4 Natuur - Landgoederen

4.1 Bestemmingsomschrijving
De voor Natuur - Landgoederen aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. natuur;
b. water;
c. landgoederen met een oppervlakte van minimaal 5 hectare per landgoed;
d. ter plaatse van de aanduiding ‘wonen’ tevens voor wonen, met binnen of aangrenzend   
     aan de aanduiding ‘wonen’ bijbehorende tuinen en erven;
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f. perceelsontsluitingen;
g. bruggen.

4.2 Bouwregels
Ten aanzien van de in lid 4.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste 
van de bestemming worden gebouwd, waarbij de volgende bouwregels gelden.

4.2.1 Totaal bebouwd oppervlak
Op de als zodanig aangewezen gronden mag, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 
‘wonen’, per landgoed bebouwing ten dienste van de in lid 4.1 genoemde bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat de gezamenlijke grondoppervlakte van gebouwen 
(hoofdgebouw en bijgebouwen) niet meer mag bedragen dan 20% van het aanduidingsvlak 
‘wonen’, met een maximum van 1.000 m2.

4.2.2 Hoofdgebouwen
Op de als zodanig aangewezen gronden mogen, met inachtname van het bepaalde onder 
4.2.1, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘wonen’, per landgoed 3 hoofdgebouwen ten 
dienste van de in lid 4.1 genoemde bestemming worden gebouwd, met dien verstande, dat:

a. per hoofdgebouw één woning is toegestaan;
b. bebouwing dient in architectonisch samenhang te worden gebouwd;
c. de goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan 7 m.

4.2.3 Vrijstaande bijgebouwen alsmede overkappingen
Op de als zodanig aangewezen gronden mogen, met inachtname van het bepaalde onder 
4.2.1, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘wonen’, vrijstaande bijgebouwen alsmede 
overkappingen ten dienste van de in lid 4.1 genoemde bestemming worden gebouwd, met 
dien verstande, dat:

a. de goothoogte van vrijstaande bijgebouwen en overkappingen niet meer mag bedragen  
    dan 3 m;
b. het totale oppervlak aan vrijstaande bijgebouwen en overkappingen tezamen per    
    hoofdgebouw niet meer mag bedragen dan 125 m2.

4.2.4 Andere bouwwerken
Op de als zodanig aangewezen gronden mogen, met inachtname van het bepaalde onder 
4.2.1, andere bouwwerken ten dienste van de in lid 4.1 genoemde bestemming worden 
gebouwd, met dien verstande, dat de bouwhoogte van andere bouwwerken ten hoogste 
mag bedragen:

a. voor erf- en terreinafscheidingen: 2 m;
b. voor toegangspoorten en dergelijke: 3 m;
c. voor het overige: 5 m.

4.3 Afwijken van de bouwregels

4.3.1 Hoofdgebouw
Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 4.2.2 onder b. ten behoeve van een goothoogte van 10 meter, mits dit geen 
belemmeringen ondervindt vanuit het oogpunt van:

a. een samenhangend bebouwingsbeeld;
b. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

4.3.2 Vrijstaande bijgebouwen alsmede overkappingen
Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 
lid 4.2.3 onder a. ten behoeve van een goothoogte van 4 meter, mits dit geen belemmeringen 
ondervindt vanuit het oogpunt van:

a. een samenhangend bebouwingsbeeld;
b. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

4.3.3 Toegangspoorten
Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 
lid 4.2.4 onder b. ten behoeve van een bouwhoogte van 4 meter, mits dit geen belemmeringen 
ondervindt vanuit het oogpunt van:

a. een samenhangend bebouwingsbeeld;
b. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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a. Gebruik van de in lid 4.1 bedoelde gronden voor voorzieningen zoals een zwembad, 
tennisbaan of buitenbak voor paarden wordt als gebruik overeenkomstig de bestemming 
aangemerkt, voor zover dit gebruik ondergeschikt blijft aan de woonfunctie, en uitsluitend 
wanneer dit plaatsvindt binnen de aanduiding ‘wonen’;

b. Voorzieningen zoals bedoeld onder a worden niet tot het bebouwd oppervlak binnen de 
aanduiding “wonen” gerekend.

c. Gebruik van ruimten binnen de woning en in de bijgebouwen ten behoeve van de 
uitoefening van een aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit is toegestaan, waarbij 
voor de bedrijfsactiviteiten geldt dat deze alleen zijn toegestaan voor zover de activiteiten 
behoren tot maximaal categorie 1 zoals genoemd in de als bijlage 1 bij deze regels opgenomen 
Staat van Bedrijfsactiviteiten;

d. Voor iedere hectare landgoed dient tenminste 25 strekkende meter aan wandelpaden te 
worden aangelegd, welke aansluiten op een aaneengesloten circuit van wandelpaden;

e. Minimaal 10% van het totale bestemmingsvlak dient uit oppervlaktewater te bestaan; 
bestaande bermsloten en/of hoofdwatergangen niet meegerekend;

f. In de eindsituatie dient minimaal 90% van de oppervlakte van een landgoed toegankelijk 
te zijn voor publiek.



4.5 Afwijken van de gebruiksregels
Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde 
onder lid 4.4 onder c. en bedrijfsactiviteiten toestaan tot maximaal categorie 2 zoals genoemd 
in de als bijlage 2 bij deze regels opgenomen Staat van Bedrijfsactiviteiten, waarbij de volgende 
bepalingen van toepassing zijn:

a. het gebruik mag geen nadelige invloed hebben op de normale afwikkeling van het verkeer     
    en mag geen onevenredige toename van de parkeerbehoefte veroorzaken;
b. detailhandel, anders dan productiegebonden detailhandel, is niet toegestaan;
    de activiteit wordt uitgeoefend door de bewoner(s).

4.6 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden

4.6.1 

Het is verboden op de in lid 4.1 bedoelde gronden de volgende werken, geen bouwwerken 
zijnde, of werkzaamheden uit te voeren, te doen uitvoeren of te laten uitvoeren zonder of in 
afwijking van een omgevingsvergunning van burgemeester en wethouders:

1. het aanbrengen van bebossing;
2. de aanleg van verhardingen met een oppervlakte van meer dan 100 m2;
3. het afgraven, ophogen of egaliseren van gronden;
4. het graven, verbreden of dempen van watergangen;
5. het aanbrengen van ondergrondse of bovengrondse transport-, energie- of 6.    
    telecommunicatieleidingen en de daarmee verband houdende constructies, installaties of  
    apparatuur.

4.6.2 

Het bepaalde in lid 4.6.1 is niet van toepassing:

a. op normale onderhoudswerken gericht op en noodzakelijk voor de instandhouding van het 
onderhavige gebieden;

b. op andere werken en/of werkzaamheden die uit een oogpunt van ruimtelijke ordening van 
niet-ingrijpende betekenis zijn;

c. die passen binnen doelstellingen van de inrichtingsplannen zoals opgenomen als bijlage bij 
deze Regels.

4.6.3

Een vergunning als bedoeld in lid 4.6.1 wordt slechts verleend, indien de landschappelijke 
waarden van deze gronden niet in onevenredige mate worden aangetast, dan wel de 
mogelijkheden voor het behoud, versterking en/of herstel van die waarden niet worden 
verkleind en indien een afweging van de in het geding zijnde belangen leidt tot de conclusie 
dat een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen gebouwen zijnde, of van 
werkzaamheden in redelijkheid niet kan worden geweigerd.



VERHUIZEN 
BEGINT BIJ

Zandpad 114 . 3241 GZ Middelharnis
0187 84 47 31 . welkom@hethuisvanjansen.nl . www.hethuisvanjansen.nl
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