
















 
 

 

Inleiding 

 

De ontwerp-beheersverordening ‘Heerenveen-Centrum’ heeft met ingang van 12 november 2015 voor 

een periode van vier weken voor een ieder ter inzage gelegen. Een digitale versie is daarvoor 

beschikbaar gesteld op de website www.ruimtelijkeplannen.nl,  terwijl een papieren (analoge) versie 

van het bestemmingsplan gedurende dezelfde periode voor een ieder ter inzage heeft gelegen op het 

gemeentehuis. Tijdens deze periode  bestond de mogelijkheid om mondeling of schriftelijk zienswijzen 

op het bestemmingsplan bij de gemeenteraad naar voren worden te brengen. Een en ander is  

bekend gemaakt door middel van een publicatie in de Heerenveense Courant,  de Staatscourant en 

het Gemeenteblad op 11 november 2015 alsmede op de website van de gemeente.  

 

Zienswijze 

 

Naar aanleiding van de ter inzagelegging van de ontwerp-beheersverordening is één zienswijze 

ontvangen. Deze zienswijze is ingediend door: 

 

 Gooh Projects, mr. M.R.C. van ’t Hoog, Haagsestraat 6, te (2587 TJ) Den Haag, namens de 

heer E. Companjen, Keijenbergseweg 35, te (6705 BP) Wageningen, gedateerd 8 december 

2015 en ontvangen 8 december 2015 (e-mail) c.q. 9 december 2015 (schriftelijk); 

 

Inhoud zienswijze 

 

In deze zienswijze wordt allereerst aangegeven dat de ruimten op de begane grond van de percelen 

Dracht 103 en Sieversstraat 16 (welke in eigendom zijn van de heer Companjen) zijn verhuurd voor 

de detailhandel en dat de bovenverdiepingen onderhevig zijn aan toenemende leegstand. Vanuit de 

aantrekkende markt, de demografische ontwikkelingen in de regio en het landelijke anti-

leegstandsbeleid, heeft de heer Companjen het voornemen om deze panden zowel vastgoedtechnisch 

als planologisch een kwaliteitsimpuls te geven.  

 

Vanwege dit voornemen kan de heer Companjen zich niet verenigen met de toelichting, de inhoud en 

de strekking van de ontwerp-beheersverordening. De in de beheersvordening opgenomen 

gebruiksmogelijkheden voor de verdieping(en) zijn gebaseerd op een onderzoek uit 2004 en daarmee 

wordt geen recht gedaan aan de huidige gebruiksmogelijkheden. Juist vanwege de toenemende 

leegstand is de tijd rijp voor een nieuwe invulling met binnenstedelijke woningen en appartementen. 

Om die reden kan de heer Companjen ook niet begrijpen waarom de tweede bouwlaag is voorzien van 

een subvlak ‘Maatschappelijke doeleinden’. Daar zal door eigenaar niet in worden voorzien.  

 

Daarnaast staat het huidige bestemmingsplan via een binnenplanse vrijstellingsregeling garant voor 

een bouwhoogte van maximaal 15 meter. In de beheersverordening wordt ‘slechts’ voorzien in een 

maximale goothoogte van 8 meter en een bouwhoogte van 12 meter. Bij ongewijzigde vaststelling zal 

eigenaar hierdoor in zijn belangen worden geschaad. Om die reden sluit de heer Companjen niet uit 

dat bij ongewijzigde vaststelling een verzoek om een tegemoetkoming in planschade bij de gemeente 

zal worden ingediend.  

 

Momenteel wordt een bouwplan voorbereid waarbij de planologische uitgangspunten en 

bebouwingsgraad van het geldende bestemmingsplan uitgangspunt zijn. De plannen voorzien in ieder 
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geval in eigentijdse, vraaggerichte appartementen op de tweede bouwlaag, terwijl ook een derde of 

hogere bouwlaag met appartementen niet kan worden uitgesloten. De voorgestelde 

beheersverordening maakt de uitvoering van de voorgenomen kwaliteitsimpuls daarom onnodig 

moeilijk, zo niet onmogelijk. Daarom wordt in de zienswijze verzocht om de beheersverordening op 

dit punt gewijzgd of niet vast te stellen.  

 

Reactie  

Alvorens in te gaan op de inhoudelijke argumenten, zullen wij eerst ingaan op de relevante 

planologische kaders.  

  

Op dit moment geldt ter plaatse van Dracht 103 en Sieversstraat 16 (nog) het bestemmingsplan 

‘Centrum’. De gronden ter hoogte van deze percelen hebben de bestemming ‘Centrumdoeleinden’ en 

zijn onder andere bestemd voor detailhandel op de begane grond en woningen op de 2e en hogere 

bouwlaag. Ter plaatse is bouwklasse Y van toepassing. Binnen deze bouwklasse geldt een minimale 

goothoogte van 3,5 meter, een minimale bouwhoogte van 7 meter en een maximale bouwhoogte van 

12 meter. Er kan door het college vrijstelling worden verleend tot een maximale bouwhoogte van 15 

meter, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld. Bovendien 

is de aanduiding ‘beeldondersteunde gevelwandlijn’ op dit perceel van toepassing, hetgeen inhoudt 

dat de breedte van de gevel niet meer dan 15 meter mag bedragen. Weliswaar kan ook van deze 

maat vrijstelling worden verleend en wel tot een maximale breedte van 20 meter, maar ook alleen 

indien geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld. Bij 

bouwkundige aanpassingen zal aan deze criteria moeten worden getoetst.  

 

In de ontwerp-beheersverordening ‘Heerenveen-Centrum’ is op deze percelen het besluitvlak 

‘Centrum-Kernwinkelgebied’ van toepassing. De gronden en gebouwen mogen hier worden gebruikt 

voor detailhandel op de begane grond, alsmede voor wonen en maatschappelijke voorzieningen op de 

2e en hogere bouwlagen. (artikel 3, lid 3.4, sub a, j en n). Ten aanzien van de bouwregels geldt 

bouwklasse I. Binnen deze bouwklasse geldt een maximale goothoogte van 8 meter en een maximale 

bouwhoogte van 12 meter. Bovendien moeten gebouwen in de grens van het bouwvlak worden 

gebouwd en tevens over een afstand van 5 meter vanaf de bouwgrens van een kap worden voorzien. 

Dit laatste geldt niet indien de bestaande kap- of dakvorm daarvan afwijkt. (artikel 4, lid 4.1.2, sub b 

onder 2) 

 

Dat betekent dat de bouw- en gebruiksmogelijkheden in de beheersverordening ten opzichte van het 

bestemmingsplan slechts in beperkte mate afwijken. Wij stellen met nadruk dat ook binnen de 

beheersverordening het toegestaan is om de 2e en hogere bouwlagen voor woningen te gebruiken, 

terwijl de bouwhoogte, net zo als in het bestemmingsplan,  bij recht 12 meter bedraagt. Wel geldt 

een maximale goothoogte van 8 meter, maar deze verplichting geldt slechts over een afstand van 5 

meter vanaf de bouwgrens. Verder merken wij op dat het perceel Sieverstraat 16 is voorzien van de 

aanduiding ‘maatschappelijke voorzieningen’ , omdat wij op 16 maart 2004 daar specifiek vrijstelling 

van het bestemmingsplan voor hebben verleend. Wij beschouwen dit daarom als bestaand gebruik.  

 

Daarbij moet ook worden opgemerkt dat in de beheersverordening niet is voorzien in een 

bevoegdheid om een bouwhoogte van 15 meter toe te staan. In tegenstelling tot wat in de zienswijze 

is aangegeven, is deze bouwhoogte ook in het bestemmingsplan niet gegarandeerd is. Het toestaan 

van deze bouwhoogte is namelijk gekoppeld aan een afwijkingsbevoegdheid waarbij getoetst moet 

worden aan het straat- en bebouwingsbeeld.  

 

Het gestelde in de zienswijze is voor ons wel aanleiding om u voor te stellen een nuancering en 

verduidelijking aan te brengen in de bouwregels. De verplichting om een gebouw te voorzien van een 

kapvorm geldt niet indien en voorzover er sprake is van een afwijkende dak- of kapvorm. Deze regel 

komt overeen met die in het huidige bestemmingsplan. In de regels van de ontwerp-

beheersverordening is verder vastgelegd dat de maximale goothoogte 8 meter bedraagt. Daarmee 



wordt inpliciet overal een kap verplicht gesteld. Om een goede aansluiting te verkrijgen met de 

huidige bouwregels, stellen wij u voor dat een maximale goothoogte van 8 meter niet van toepassing 

is  voorzover nu al sprake is van een afwijkende dak- of kapvorm. Voor de percelen Sieversstraat 16 

en Dracht 103 betekent het overnemen van het voorstel dat de bouwregels in de beheersverordening 

daarmee gelijk zijn aan die uit het bestemmingsplan, voorzover het direct recht betreft.  

 

Aangezien verder in de beheersverordening geen regels ten aanzien van de maximale gevelbreedte 

zijn opgenomen, is het ons dan ook niet duidelijk in hoeverre de regels uit de beheersverordening 

inbreuk maken op de belangen van de heer Companjen. Van eventuele planschade is naar onze 

mening dan ook geen sprake.  

 

Wij merken daarbij eveneens op dat de keuze voor een beheersverordening is gebaseerd op de 

veronderstelling dat er in het besluitgebied geen ruimtelijk relevante ontwikkelingen werden verwacht 

De bouw- en gebruiksregels uit de beheersverordening zijn daarop dan ook afgestemd. Uitgangspunt 

daarbij is om uit te gaan van de huidige bouwregels als bestaande situatie. Voorzover de plannen zich 

voegen binnen deze bouwregels, is er dan ook geen sprake van een ruimtelijk relevante ontwikkeling,  

 

Voorzover dat niet het geval is en plannen voorkomen die niet passen in deze bouwregels, is er 

sprake van een ruimtelijk relevante ontwikkeling die daarom ook niet in de beheersverordening 

opgenomen kan worden. Dat betekent echter niet dat verdergaande ruimtelijke ontwikkelingen niet 

mogelijk zijn, maar wel dat deze plannen afzonderlijk moeten worden beoordeeld en dat – bij een 

positief standpunt - een eigenstandige ruimtelijke procedure voor moet worden doorlopen.  

 

Samenvattend concluderen wij dat de zienswijze kan worden overgenomen voor wat betreft het 

behoud van de bouwhoogte van 12 meter en het vervallen ter plaatse van dit perceel van een 

goothoogte van 8 meter. Voor wat betreft het toestaan van een bouwhoogte van 15 meter, stellen wij 

u voor de zienswijze niet over te nemen. Dat geldt ook voor het behoud van de mogelijkheid 

woningen op de 2e en hogere bouwlagen toe te staan. Deze mogelijkheid was immers al opgenomen 

in de ontwerp-beheersverordening, zodat er geen aanleiding bestaat de verordening op dit punt 

gewijzigd vast te stellen.  

 

 

 

 


