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Geacht college,

Namens de heer dien ik hiermee een zienswijze 
in tegen de ontwerp-omgevingsvergunning zoals gepubliceerd op 5 maart 2021 (bijlage). 
Cliënten zijn eigenaar van een recreatiewoning ten noordoosten van het plangebied 
waarop deze ontwerp-omgevingsvergunning ziet, alwaar de initiatiefnemer twaalf chalets 
wil realiseren.

Onjuiste procedure

De ontwerp-omgevingsvergunning is het gevolg van een aanvraag van 27 december 
2020, die door u is aangemerkt als een aanvraag tot wijziging van een reeds verleende 
omgevingsvergunning. Dit betreft de onherroepelijke omgevingsvergunning van 16 januari 
2019 (registratienummer: 2017-272).

Een reeds bestaande omgevingsvergunning kan slechts worden gewijzigd door middel 
van een aanvullende aanvraag, indien sprake is van een wijziging van ondergeschikt 
belang. Daarvan is hier geen sprake. Er is sprake van een nieuwe ruimtelijke 
onderbouwing, waarmee wordt voorzien in een aanzienlijke andere situering en fors 
andere maatvorming van de twaalf te bouwen chalets. Daardoor ontstaat een geheel 
ander omgevingsbeeld, dan in het oorspronkelijke inrichtingsplan van Lindemans 
Landschapsarchitecten van 25 oktober 2017 (hierna; het inrichtingsplan) werd getekend.
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Dit inrichtingsplan is immers als harde voonA^aarde verbonden aan de onherroepelijke 
omgevingsvergunning. De daarin opgenomen groene zone om de bebouwing heen, komt 
grotendeels te vervallen. Een aantal chalets wordt direct gesitueerd tegen de sloot die het 
perceel omringt, waardoor vanuit die chalets direct zicht ontstaat op de omliggende 
bebouwing waaronder de recreatiewoning van cliënten. Tevens krijgen cliënten zicht op 
de chalets waar hen met de omgevingsvergunning van 16 januari 2019 slechts zicht op de 
groene buffer werd gegarandeerd en de chalets op ongeveer tien meter van de sloten 
waren gesitueerd. Dit laatste is ook de voornaamste reden waarom zij geen bezwaren 
hadden tegen deze omgevingsvergunning. Ook is op tal van andere punten sprake van 
strijd met de onherroepelijke omgevingsvergunning, punten die in de nieuwe aanvraag 
niet zijn meegenomen.

U had deze nieuwe aanvraag dan ook direct moeten afwijzen onder de mededeling dat 
een geheel nieuwe aanvraag moet worden gedaan. Van ondergeschikte wijzigingen is 
immers geen sprake en tevens is sprake van een incomplete en ontoereikende aanvraag. 
Cliënten verzoeken u dus op de aanvraag tot wijziging van de omgevingsvergunning van 
16 januari 2019 afwijzend te beslissen vanwege voornoemd formeel gebrek. Op de 
verschillen tussen de onherroepelijke omgevingsvergunning en de aanvraag van 27 
december 2020 gaan cliënten in het navolgende dieper in.

Voon/vaarden omgevingsvergunning 16 januari 2019

Aan de onherroepelijke omgevingsvergunning is een uitgebreide set aan voorwaarden 
verbonden. Om te beginnen maakt de aanvraag, inclusief de ruimtelijke onderbouwing en 
het bijbehorende inrichtingsplan, deel uit van de vergunning. Dit betekent dat alle daarin 
opgenomen elementen voorwaarden zijn, waaraan moet worden voldaan. De 
belangrijkste voorwaarden voor cliënten om die omgevingsvergunning te accepteren, 
waren:

• de situering van de chalets;
• de groene afscherming rond de chalets en om het perceel heen;
• de afmetingen van de chalets.

De situering van de chalets

In de oorspronkelijke omgevingsvergunning zijn de chalets ruim binnen de 
perceelsgrenzen gesitueerd, zodat ruimte bestaat voor de groene afscherming, die reeds
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bestond. De initiatiefnemer erkent dat ook in zijn nieuwe ruimtelijke onderbouwing. De 
opmerking daarin dat de situering van de twaalf chalets schetsmatig was aangegeven, is 
onjuist. Ze staan exact omschreven op het inrichtingsplan dat als voorwaarde is 
verbonden aan die omgevingsvergunning. Zie daartoe de Plantekening op pagina 10 van 
het inrichtingsplan. Tevens valt uit het BAG-register op te maken dat de chalets exact 
gesitueerd zijn op reeds verdeelde losse kaveltjes, kennelijk met het oog op toekomstige 
verkoop aan particulieren en/of uitponding van de chalets. Daartoe hebben ze ook eigen 
huisnummers gekregen. Het is dus maar de vraag of de chalets een ‘boost’ voor de 
recreatie in de gemeente gaan betekenen (zoals u is voorgespiegeld), zodra ze zijn 
verkocht aan ‘Randstedelingen’ die een eigen plekje in de provincie willen hebben en dat 
niet gaan verhuren. Ter voorkoming van dergelijk misbruik, dient daarom minimaal een 
verplichting tot recreatieve verhuur via een verhuurorganisatie in de omgevingsvergunning 
te worden opgenomen, althans een verbod tot uitponding.

De chalets zijn niet, zoals de initiatiefnemer suggereert, ‘enigszins verschoven’. Er is 
sprake van forse afwijkingen van de vergunde situering. Tevens wordt een aantal chalets 
gedraaid. Het gevolg van deze wijzigingen is, dat van een groene afscherming op een 
aantal plekken geen sprake is en een aantal chalets nagenoeg tegen de perceelgrens aan 
worden gebouwd. Dit terwijl ze op voornoemde Plantekening op tien meter van de 
slootrand zijn gesitueerd. Door het draaien en verplaatsen van chalets ontstaat, vanuit in 
ieder geval drie chalets, rechtstreeks uitzicht op de recreatiewoning van cliënten.

Het standpunt van de initiatiefnemer dat de nieuwe situering nodig was vanwege het 
behouden van bestaande beplanting, is onjuist. Er is enorm veel bestaande beplanting 
gerooid en gekapt ten behoeve van fors grotere chalets (waarover later meer) en de 
kennelijke wens om een aantal chalets onbelemmerd uitzicht te geven. Het standpunt dat 
hiermee beter gebruik wordt gemaakt van de mogelijkheden die het terrein biedt, is 
eveneens ‘gezocht’ en onjuist. De initiatiefnemer wenst zoveel mogelijks chalets op het 
terrein te ‘proppen’ waardoor zij kennelijk tot de conclusie is gekomen dat dit (qua 
onderlinge afstand) niet gunstig uitpakt, zeker niet nu zonder eriig overleg met u en 
omwonenden is gekozen voor fors grotere chalets. Kennelijk worden daarom nu letterlijk 
de randen opgezocht, ten koste van derden.

Het standpunt dat het bosplantsoen rond de chalets nader aangevuld zal worden, roept 
eveneens vragen op. Daarvoor is geen ruimte beschikbaar, aangezien rond het perceel 
een sloot loopt en er zodoende geen ruimte meer is voor het aanvullen van de beplanting 
rondom. De piekwaar beplanting zou komen, wordt immers bebouwd.

3 van 11



■ ^ - f,

Vif'-''".'!’* ■;-'r-"'"''

_fc

■Fr.

uJ"i-’i- ’ .-iV
■^-r-p\"v'>f>>

:
ii£» ir

:r^“
s ■ Fr i. /• '”•1

ir-m. 11ti J ■-
■ ._T;..

:i
rj. ■l.

L<

J'1iL%
.■|

J -

- I

gepassioneerd, betrokken



Rotshuizen Geense
ADVOCATEN

De groene afscherming rond de chalets om het perceel heen

In de onherroepelijke omgevingsvergunning stond uitdrukkelijk de verplichting tot 
instandhouding van de opgaande beplanting aan de randen. De Provincie Fryslan had dit 
ook als harde eis gesteld. Daarin werd voorzien door een op voornoemde kaart 
ingetekende groene beplantingsstrook van vijf tot tien meter breed. De grondslag voor 
deze eis is terug te vinden in de provinciale Omgevingsverordening Romte. Op dat 
onderdeel is de omgevingsvergunning overtreden en bestaat aldus eveneens voor de 
initiatiefnemer de noodzaak tot het aanvragen van een nieuwe omgevingsvergunning. 
Nergens blijkt uit dat de Provincie Fryslan hierin is gekend of bij betrokken. Van de eerder 
vergunde en de Provincie Fryslan geaccordeerde ‘goede landschappelijke inpassing’ is 
geen sprake meer. Tot op heden weigert u inzage te geven in de correspondentie met de 
provincie hieromtrent, hoewel daar meermaals om is gevraagd door cliënten.

Bij deze doe ik namens cliënten nogmaals het verzoek om binnen twee weken na de 
verzenddatum van deze brief nogmaals alle correspondentie, gespreksverslagen en 
andere notities tussen de gemeente en de provincie en tussen de initiatiefnemer en de 
gemeente, alsmede vertegenwoordigers van de initiatiefnemers, beschikbaar te stellen. 
Vervolgens wensen cliënten na ontvangst van deze stukken twee weken de gelegenheid 
te krijgen om deze zienswijze aan te vullen.

Door de gemaakte overtredingen ontstaat een geheel nieuwe situatie, die verre staat van 
de oorspronkelijke bedoeling, te weten: een goede landschappelijke inpassing van de 
chalets. De garantie die cliënten daarvoor hadden op grond van de oorspronkelijke 
omgevingsvergunning, komt daarmee ten onrechte geheel te vervallen. Tussen de chalets 
en de rand van de omliggende sloot moest een afstand worden aangehouden van tien 
meter, vanwege de voorgeschreven aanwezige beplanting. Zie daartoe voornoemde 
Plantekening. Daarop staat tevens vermeld dat de chalets 40, 50 en 60 m^ zullen zijn, 
waarover later meer. Die tien meter en de bestaande beplanting boden cliënten voldoende 
privacy en niet of nauwelijks zicht op de chalets. Deze beplanting zou daarnaast ook 
geluid en licht filteren/tegenhouden. Tevens werd daarmee voldaan aan de 
uitgangspunten van de Omgevingsverordening Romte, waarin de provincie zeer strenge 
regels stelt omtrent de inpassing van dergelijke initiatieven in het Friese landschep.

Overigens staan op de Plantekening twee dwarsprofielen weergegeven; A-A’ en B-B’. Ook 
uit die profielen op schaal volgt zonder twijfel dat de afstand van de chalets aan de noord-
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en oostzijde tot de slootrand tien meter bedraagt en dat sprake is van tussenliggende 
beplanting. Die beplantingsstrook wordt op die profielen ietwat bescheidener 
weergegeven, maar de breedte ervan is daar nog steeds vijf meter tot aan de slootrand.

In de ruimtelijke onderbouwing die door de initiatiefnemer ten grondslag wordt gelegd aan 
de aanvraag tot wijziging, zijn deze profielen niet opgenomen. Dit betekent dat de 
profielen van de onherroepelijke omgevingsvergunning blijven gelden. De oorspronkelijke 
ruimtelijke onderbouwing en het bijbehorende inrichtingsplan worden immers niet 
ingetrokken. Zodoende wordt een wijziging aangevraagd, die onvergunbaar is. De nieuwe 
ruimtelijke onderbouwing is verre van compleet en roept veel verwarring op, omdat het 
een zeer summier stuk betreft dat slechts op enkele elementen van het oorspronkelijke 
plan in gaat.

Ook wordt met de nieuwe ruimtelijke onderbouwing de suggestie gewekt dat nog steeds 
sprake zal zijn van een alles omringende beplantingsstrook. Zie daartoe de plantekening 
‘versie 4’ op pagina 3 van de ruimtelijke onderbouwing. Daarin staat langs de gehele 
noord- en oostrand van het plangebied een aansluitende bomenrij en bosschages 
ingetekend (met uitzondering van de plek waar de verbinding tussen de sloot en de 
interne waterpartij is gesitueerd). Gezien de huidige bouwactiviteiten is dit plan volstrekt 
onuitvoerbaar. Ook om die reden kan de nieuwe omgevingsvergunning niet worden 
verleend.

Tot slot verzuimt u uw eigen regelgeving toe te passen.

Artikel 11 van het Bestemmingsplan Buitengebied 2008 is van toepassing. Uit lid 3 van 
dat artikel volgt dat bijlage 1 bij de voorschriften, waarin het landschapsbeeld wordt 
beschreven, moet worden toegepast en op grond waarvan nadere eisen moeten worden 
gesteld aan bebouwing. Cliënten lezen daarover niets terug in de ontwerp- 
omgevingsvergunning. Cliënten maken uit deze bijlage op dat het kenmerkende en 
daardoor waardevolle landschapsbeeld beschermd moet worden. Het oorspronkelijke plan 
voorzag daarin, vanwege de naar binnen gerichte situering van de chalets en de ruime 
beplantingsstrook die deze wezensvreemde elementen in het landschap aan het zicht 
onttrok. Het nieuwe plan staat daar mijlenver vanaf.

In lid 8 van dit artikel wordt een binnenplanse wijzigingsmogelijkheid voor de realisatie van 
kampeerterreinen geboden. Een beduidend minder ingrijpende ingreep in het landschap 
dan de bouw van twaalf aanzienlijke chalets, aangezien daarvoor geen binnenplanse 
wijzigingsmogelijkheid is opgenomen. Bijlage 4 bij de regels van het geldende
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Bestemmingsplan Buitengebied 2008 geeft vervolgens voor kampeerterreinen zeer 
concrete aanwijzingen om het landschapsbeeld te kunnen beschermen (artikel 11 lid 8 
onder a. 3.). Dit betreft een exacte handleiding voor de aanleg en het onderhoud van 
bossingels om bebouwing in het buitengebied heen, ter bescherming van het landschep. 
Daar moet al aan worden voldaan als een kampeerterrein wordt aangelegd. Het is dus 
onmogelijk om voor een planologisch zwaardere ingreep, minder zware eisen te stellen 
aan omringende beplanting. Dat is wel wat u voornemens bent te doen. Voor de chalets 
zou deze bijlage minimaal moeten gelden, echter omdat de chalets fors hoger zijn dan 
kampeermiddelen, ligt het voor de hand zelfs zwaardere eisen te stellen, in ieder geval 
voor wat betreft de hoogte van de beplanting.

Het valt op dat de initiatiefnemer hier weliswaar enige inspiratie uit heeft opgedaan, maar 
zich heeft beperkt tot het selectief winkelen in deze regelgeving, voor zover het hem 
uitkwam. U hebt dat over het hoofd gezien en verzuimt ook minimaal deze geldende 
regelgeving als harde voorwaarde te stellen aan de ontwerp-omgevingsvergunning. Ook 
om die reden moet de aanvraag worden geweigerd.

De afmetingen van de chalets

Voor wat betreft de afmetingen wordt gesteld dat sprake is van vergunningsvrije chalets, 
omdat ze kleiner zijn dan 70 m^ en niet hoger dan vijf meter. Op zichzelf klopt het 
standpunt dat dergelijke chalets, mits passend in het bestemmingsplan, 
omgevingsvergunningvrij kunnen worden gerealiseerd. In dit geval is sprake van 
bouwwerken die niet binnen het bestemmingsplan passen en die dus separaat moeten 
worden vergund. Ook als wordt afgeweken van het bestemmingsplan, moet voor deze 
activiteit bouwen, nog steeds een omgevingsvergunning worden verleend. Het enkele feit 
dat ten behoeve van het gebruik wordt afgeweken van het bestemmingsplan, betekent 
niet dat daarmee ook het Besluit omgevingsrecht (Bor) toepasbaar is voor wat betreft 
vergunningsvrije recreatieve nachtverblijven. Dat geldt alleen voor locaties die als zodanig 
zijn bestemd. Daarvan is hier geen sprake. Ook de onherroepelijke omgevingsvergunning 
voorziet dus niet in een bouwrecht. Ten onrechte is daarin van de veronderstelling 
uitgegaan dat op basis van een afwijking van het bestemmingsplan voor het gebruik, 
omgevingsvergunningvrij mag worden gebouwd op grond van het Bor.

Voor zover de oorspronkelijke omgevingsvergunning wel zou voorzien in een bouwrecht, 
is dat bouwrecht beperkt tot hetgeen is aangevraagd en het feit dat het inrichtingsplan met 
Plantekening ais voorwaarde deel uitmaakt van die omgevingsvergunning. Op de bij deze
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omgevingsvergunning behorende Plantekening staat aangegeven dat sprake is van 
oppervlakten van 40, 50 en 60 m2. Die staan vervolgens ook exact als zodanig 
ingetekend. Zoals ook de grotere exemplaren die nu in aanbouw zijn, exact staan 
ingetekend op de plantekening op pagina 3 van de nieuwe ruimtelijke onderbouwing. 
Tevens wordt in het inrichtingsplan aangegeven dat de goothoogte maximaal drie meter 
zal bedragen en de nokhoogte maximaal vijf meter. Ook dat zijn harde voorwaarden uit de 
onherroepelijke omgevingsvergunning.

Cliënten hebben geconstateerd dat de voorgeschreven oppervlaktematen (40, 50 en 60 
m2) niet worden nagevolgd en dat de chalets die nu worden gerealiseerd, fors groter zijn. 
Daarnaast hebben zij vastgesteld dat de goothoogte in een aantal gevallen zonder meer 
fors hoger is dan voornoemde drie meter, de nokhoogte overschrijdt de vijf meter. Daarbij 
moet worden opgemerkt dat het oorspronkelijke peil van het terrein, waaraan deze 
afmetingen moeten worden afgemeten, feitelijk fors wordt gewijzigd tijdens de bouw. Dit 
terwijl uit de eerdergenoemde profielen die deel uitmaken van de onherroepelijke 
omgevingsvergunning, zonder twijfel volgt dat het terrein niet wordt opgehoogd. De 
bestaande beplanting staat daarop ingetekend evenals de omringende sloten en de te 
graven waterpartij. De chalets staan ingetekend op het bestaande peil. Die voorwaarde 
geldt nog steeds, nu u die omgevingsvergunning wenst te wijzigen op slechts enkele 
onderdelen.

Cliënten hebben echter geconstateerd dat de fundering, die zou bestaan uit houten palen, 
bestaat uit metaien frames op betonnen palen, die minimaal een halve meter boven het 
oorspronkelijke peil worden geplaatst. Vervolgens worden rond de woningen terrassen 
gerealiseerd op dezelfde hoogte als het frame (dat daarvoor tevens wordt gebruikt) en 
wordt omliggende grond opgehoogd met forse partijen nieuw aangevoerde grond. Uit de 
oorspronkelijke omgevingsvergunning blijkt in het geheel niet dat de chalets op deze wijze 
zullen worden gerealiseerd. De terrassen zijn niet aangevraagd en niet vergund met de 
onherroepelijke omgevingsvergunning, terwijl dit zonder twijfel bouwwerken zijn. De 
chalets hebben daardoor een veel grotere impact de omgeving en de totale uitstraling van 
het plangebied. De beoogde groene buffer functioneert daardoor ook niet, de chalets 
steken daar flink bovenuit. Tevens ontstaan hierdoor nokhoogtes van zes tot zeven meter 
boven het oorspronkelijke maaiveld. Daarin voorziet de onherroepelijke 
omgevingsvergunning niet en ook de nieuwe ontwerp-omgevingsvergunning niet. In de 
aanvraag wordt hier niet over gerept. Dat geldt ook voor de terrassen, die mede de 
oorzaak lijken te zijn voor het laten ‘uitdijen’ van het plan naar de uiterste randen van het 
perceel.
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Ook hierdoor krijgt het plan dat nu wordt uitgevoerd een geheel ander karakter dan 
hetgeen is vergund met de oorspronkelijke omgevingsvergunning, een karakter dat niet 
passend is bij de omgeving. Dit heeft initiatiefnemer zowel aan u, de gemeenteraad als de 
Provincie Fryslan en de omwonenden onjuist voorgespiegeld. De nieuwe aanvraag 
voorziet hier evenmin in en moet ook daarom worden geweigerd.

Overige gebreken

De onherroepelijke omgevingsvergunning is mede afgegeven op basis van een 
ecologisch onderzoek van minimaal tweeën een half jaar oud. In dat ecologisch 
onderzoek wordt verwezen naar een muizenonderzoek van JM ecologie van ‘2018’. Dat 
veldonderzoek is niet toegevoegd en de kans is groot dat dit al driejaar oud is.

Bij deze doe ik namens cliënten het verzoek om binnen twee weken na de verzenddatum 
van deze brief alle documentatie en correspondentie in zake het ecologisch onderzoek 
beschikbaar te stellen. Vervolgens wensen cliënten na ontvangst van deze stukken twee 
weken de gelegenheid te krijgen om deze zienswijze aan te vullen.

Ecologische onderzoeken mogen niet meer dan twee jaar oud zijn, om ze te kunnen 
gebruiken voor vergunningverlening. De natuur ontwikkelt zich voortdurend en binnen een 
tijdsbestek van driejaar, kunnen nieuwe soorten zich vestigen ter plaatse. Ten onrechte is 
daarom geen nieuw ecologisch onderzoek gevraagd van de initiatiefnemer.

Los daarvan is de waterspitsmuis een muis die zich in beginsel binnen een zone van zone 
meter van de oevers van sloten ophoudt. Juist het feit dat een aantal chalets nu binnen die 
zone worden geplaatst, is reden om extra zorgvuldigheid te betrachten en nader 
ecologisch onderzoek naar de waterspitsmuis te verlangen.

Er zal een nieuwe planschadeovereenkomst getekend moeten worden door de 
initiatiefnemer. Door de wijziging in situering en omvang van de chalets en het vervallen 
van een deel van de groene omlijsting van het terrein, neemt de kans op planschade en 
de hoogte ervan toe. De oude planschadeovereenkomst dekt alleen de gevolgen van de 
onherroepelijke omgevingsvergunning af. Indien geen nieuwe planschadeovereenkomst 
wordt getekend, is het plan economisch niet uitvoerbaar. De gemeente wenst immers niet 
dat planschade voor haar rekening komt. Nergens blijkt uit dat een nieuwe 
planschadeovereenkomst is gesloten.
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Ook blijkt niets van toetsing aan het Bouwbesluit van de chalets. Zelfs zal zouden ze 
vergunningvrij zijn, betekent dat nog niet dat het Bouwbesluit niet van toepassing is. De 
brandveiligheid van de chalets en de bereikbaarheid voor hulpdiensten is van groot 
belang. U onderkent dat niet.

Wat gebeurt hier feitelijk?

Wat hier feitelijk gebeurt, is dat de initiatiefnemer met een betrekkelijk bescheiden en 
kleinschalig plan u zover heeft gekregen om een omgevingsvergunning te verlenen, 
vanwege het feit dat een dergelijk redelijk bescheiden plan passend is in deze kwetsbare 
omgeving. Vervolgens kiest de initiatiefnemer ervoor, naar de mening van cliënten 
bewust, om het plan sterk uit te vergroten. De chalets worden fors groter, hoger en 
moeten daarom meer naar de buitenranden van het terrein worden verplaatst. Dit zijn 
bewuste keuzes, die flagrant in strijd zijn met de onherroepelijke omgevingsvergunning. 
Om die keuzes ook daadwerkelijk te kunnen uitvoeren, moet de initiatiefnemer (naar eigen 
zeggen) kennelijk een forse financiering aangaan. Ook dat zij de relatie met de financier 
daarmee mogelijk op het spel zet, is een eigen keuze.

Deze, volgens cliënten doelbewuste, misleiding van zowel u als hen, leidt ertoe dat de 
initiatiefnemer nu onder zware financiële druk staat, mede vanwege het ontbreken van 
inkomsten door de Coronacrisis. Vervolgens wordt dit doelbewuste handelen door de 
initiatiefnemer gepresenteerd als een vorm van slachtofferschap, dat voor u reden zou 
moeten zijn om over uw hart te strijken en alsnog dit scala aan overtredingen te 
legaliseren. Uit uw beslissing op het verzoek om handhaving van cliënten blijkt dat u hier 
intrapt en kennelijk uit medelijden met degene die u misleidt, wenst mee te bewegen.

U schept hiermee een onverkwikkelijk precedent. Eenieder die fors in afwijking van een 
verleende vergunning een bouwplan realiseert en zich daarvoor diep in de schulden 
steekt, komt daarmee weg bij u. Hoe groter de overtreding, hoe groter de financiële 
problematiek van de overtreder, hoe eerder u legaliseert. Cliënten verwachten dan ook in 
de toekomst dat u zult worden geconfronteerd met andere ontwikkelaars en 
initiatiefnemers die deze strategie gaan volgen. Voor omwonenden is een door u 
verleende omgevingsvergunning voortaan geen enkele garantie meer op de 
daadwerkelijke uitvoering daarvan. Cliënten vinden dit een zorgwekkende ontwikkeling.
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Wat zijn nu de uitgangspunten?

Cliënten zijn van mening dat u deze afwijkingen niet kunt vergunnen door middel van een 
wijziging van de reeds onherroepelijke omgevingsvergunning, zoals eerder aangegeven. 
Daarnaast is het ook de vraag wat nu geldt. Indien namelijk sprake is van een wijziging op 
de onherroepelijke omgevingsvergunning, geldt een aantal andere voorwaarden zoals 
verbonden aan die omgevingsvergunning nog steeds. Daaraan is in de 
wijzigingsaanvraag immers geen aandacht besteed. Het is een feit dat het huidige, fors 
aangepaste plan, daarin niet voorziet. Indien de vergunning dus wordt verleend zoals met 
het ontwerp wordt voorgesteld, zijn nu al diverse overtredingen daarvan aanwijsbaar zoals 
hiervoor omschreven. Het is vaste jurisprudentie dat de wetenschap dat een 
omgevingsvergunning niet zal worden nageleefd, in de weg staat aan de verlening 
daarvan.

Dit betekent dus dat u niet tot vergunningverlening kunt overgaan, omdat nu al vaststaat 
dat de omgevingsvergunning niet is of wordt nageleefd. Voor de duidelijkheid; dat betreft 
dan enerzijds voorwaarden die nog steeds gelden op grond van de oorspronkelijke 
omgevingsvergunning en anderzijds het feit dat de aanvraag niet overeenstemt met de 
werkelijke situatie die al deels is gerealiseerd.

Een andere insteek zou kunnen zijn dat u vaststelt dat de aanvraag niet compleet is en dat 
die moet worden aangevuld op deze onderdelen. Dat versterkt het standpunt dat geen 
sprake kan zijn van ondergeschikte wijzigingen en aldus een geheel nieuwe 
omgevingsvergunning moet worden aangevraagd. Kennelijk bent u zich hier niet van 
bewust, ook gezien het besluit op het verzoek om handhaving. Het lijdt echter geen twijfel 
dat deze hele vergunningprocedure en de manier waarop u de oorspronkelijke 
omgevingsvergunning probeert te wijzigen, één grote puinhoop is waarin op vele 
onderdelen sprake is van fouten, onzorgvuldigheden, zowel in juridisch als in feitelijk 
opzicht.

Conclusie

Cliënten concluderen dan ook dat de wijzigingsaanvraag moet worden afgewezen en een 
geheel nieuwe aanvraag moet worden ingediend, wil de initiatiefnemer het plan zoals zij 
dat nu voor ogen heeft, vergund zien te krijgen. Volgens cliënten zal echter ook die 
aanvraag de eindstreep niet halen, gezien de forse afwijkingen van de onherroepelijke
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omgevingsvergunning en de strijdigheid die dat oplevert met (onder meer) de provinciale 
Omgevingsverordening Romte.

Hoo^cht^nd,
JRdtshuizen Geense Advocaten
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STAATSCOURANT
Officiële uitgave van het Koninkrijk der Nederlanden sinds 1814

Nr. 11730
5 maart

2021

ONTWERPOMGEVINGSVERGUNNING, 
PLAATSEN VAN 12 CHALETS (STRIJDIG 
GEBRUIK), PEAN 1 A TOT EN MET N NES

GEMEENTE lÊlllllHEERENVEEN

Burgemeester en wethouders van Heerenveen maken bekend dat zij voornemens zijn een vergunning 
te verlenen voor het voor het plaatsen van 12 chalets (strijdig gebruik) op de locatie Pean 1 A, B, C, D, 
E, F, G, H, J K, M en N te Nes (registratienummer 2020-560). Het besluit wordt voorbereid met de uitge­
breide voorbereidingsprocedure, afdeling 3.4 Awb.

Ter inzage
De ontwerpbeschikking alsmede de daarbij behorende stukken liggen van 4 maart 2021 tot en met 14 
april 2021 gedurende zes weken ter inzage in het gemeentehuis en kan tijdens openingsuren, op afspraak, 
worden ingezien bij de receptie van het gemeentehuis, Crackstraat 2 te Heerenveen.

Tevens zijn de stukken digitaal raadpleegbaar via de website ruimtelijke plannen

Ruimtelijkeplannen.nl

Zienswijzen indienen
Gedurende voornoemde termijn kan een ieder zienswijzen tegen de ontwerpomgevingsvergunning 
kenbaar maken bij het college van Heerenveen.

Dit kan per post: College van burgemeester en wethouders van Heerenveen, t.a.v. afdeling Vergunningen, 
Postbus 15.000, 8440 GA Heerenveen.

U kunt ook digitaal een zienswijze indienen. Dit kan door een email te sturen naar gemeente@heeren- 
veen.nl, met als onderwerp 'Zienswijze [aanduiding vergunning/ontheffing met kenmerk]'. Het is ook 
mogelijk om met gebruikmaking van uw DigiD langs digitale weg een zienswijze in te dienen. Dit kunt 
u doen via de gemeentelijke website www.heerenveen.nl.
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 Veldnaam Waarde Initiele waarde 

Bedrijf_JaNee B B 

achternaam contactpersoon   

   

Geachte heer/mevrouw, 

 

 

 

Hierbij bericht ik u namens mijn cliënt, de heer wonende aan ). 

Namens cliënt dien ik hierbij de gronden van de zienswijze in aangaande de ontwerp-omgevingsvergunning 

voor het plaatsen van 12 chalets (strijdig gebruik) op de locatie Pean 1 A, B, C, D, E, F, G, H, J K, M en N te Nes 

(hierna te noemen: Pean), met registratienummer 2020-560, die is gepubliceerd in het Gemeenteblad 2021, 

68438 d.d. 5 maart 2021.  

 

1. Feiten 

 

Cliënt is met zijn gezin woonachtig aan , gelegen aan de overzijde van het water ten opzichte 

van Pean. De locatie waarop de vergunning betrekking heeft is gelegen op circa 250 meter afstand. Door het 

open landschap en het tussenliggende water heeft cliënt direct zicht op de betreffende locatie. 

 

Ter illustratie is op onderstaande luchtfoto de locatie van cliënt met de rode pin aangeduid en is de locatie 

waarop de ontwerp-omgevingsvergunning aangeduid middels de blauwe arcering.    

 

 

 
Afbeelding: uitsnede ruimtelijkeplannen.nl 

 

 

Gemeente Heerenveen 

College van burgemeester en wethouders van Heerenveen 

T.a.v. afdeling Vergunningen, Postbus 15.000, 8440 GA Heerenveen 

Postbus 15000 

8440 GA  HEERENVEEN 

  

     

Datum: 26 april 2021 

Inzake:  Gemeente Heerenveen 

E-mail: @bunderadvocaten.nl 

Dossiernummer: 20210035 

Uw kenmerk: Ontwerpomgevingsvergunning Pean, 2020-560 
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Cliënt hecht eraan ook de voorgeschiedenis met de aanvrager, hierna te noemen: Zeilschool Pean, te 

benoemen. Cliënt woont op 250 meter afstand, maar ondervindt regelmatig op diverse manieren overlast van 

de zeilschool.  

Zo is er regelmatig sprake van feesten en partijen, waarbij veel gasten aanwezig zijn en ook buiten luid wordt 

gesproken, zo niet: geschreeuwd. Daarnaast merkt cliënt ook duidelijk de lessen die worden gegeven vanuit 

Zeilschool Pean, nu er onderling veel geschreeuwd wordt en er ook regelmatig instructiebootjes de hele tijd 

op dezelfde locatie blijven ‘cirkelen’, waarbij ‘normaal’ verkeer op het water voorbij vaart zonder te 

schreeuwen en zonder lang op dezelfde plek te blijven.  

 

In 2018 is cliënt naar aanleiding van geluidsoverlast naar Zeilschool Pean te gaan, om de klacht kenbaar te 

maken. Cliënt heeft toen ook gevraagd wat de plannen waren ten aanzien van de vergunningaanvraag. 

Aanvrager gaf toen aan dat het zo’n vaart niet zou lopen en dat het om een uitbreiding zou gaan van de zes 

chalets die reeds bestaand waren. Cliënt heeft op basis van die informatie niet opgetreden tegen de eerder 

verleende vergunning.  

 

In het kader van de volledigheid van dit feitenkader wordt voorts opgemerkt dat aanvrager recent en 

onaangekondigd bij cliënt thuis langskwam om de kwestie te bespreken. Daarbij was onder andere het 

standpunt van aanvrager dat zij niet al in 2018 voornemens waren om chalets te realiseren. Dit verbaast cliënt 

enigszins, omdat de aanvraag voor de omgevingsvergunning uit 2019, al op 15 januari 2018 is ingediend 

blijkens de gepubliceerde aanvraag.  

 

2. Ontwerp-omgevingsvergunning 

 

De aanvragers zijn doorgegaan met de realisatie van de uitbreiding en vroegen een omgevingsvergunning 

aan. Deze is verleend op 16 januari 2019 en bij u bekend onder kenmerk 2017-272. Tijdens de realisatie van 

de chalets kwam aanvrager kennelijk tot de conclusie dat de gekozen locaties van de chalets en de 

geprojecteerde oriëntatie niet altijd even gelukkig waren. Derhalve is een gewijzigde aanvraag ingediend, 

met een nieuwe ruimtelijke onderbouwing. Deze aanvraag is ingediend op 27 december 2020 en heeft 

kenmerk 5696863.  

 

Het college van B&W van de gemeente Heerenveen (hierna: het college) is voornemens de aanvraag middels 

de ontwerp-omgevingsvergunning te honoreren. Daarbij worden drie voorwaarden opgenomen, namelijk 

realisatie conform de ruimtelijke onderbouwing, de chalets worden gerealiseerd conform het vergunningvrije 

regime uit bijlage II van het Bor en het landschaps- en inrichtingsplan moet gelijktijdig met de totstandkoming 

van het beoogde plan worden gerealiseerd.  

 

 

3. Gronden zienswijze 

 

Cliënt is het oneens met de ontwerp-omgevingsvergunning. In het navolgende zullen de gronden van de 

zienswijze nader worden uiteengezet.  

 

3.1 Gang van zaken aanvraag en realisatie 

 

Ten eerste wenst cliënt op te merken dat de gang van zaken rondom de realisatie van de chalets, de verlate 

aanvraag en de houding van de gemeente onzorgvuldig is.  

Cliënt meent dat de aanvrager niet mocht overgaan tot het realiseren van de woningen op andere wijze dan is 

vergund en voorts eerst had moeten wachten tot de gewijzigd aangevraagde vergunning in werking was 

getreden. Thans is de situatie namelijk dat de ‘lodges’ al zijn gerealiseerd, zonder dat de vergunning 

onherroepelijk is geworden. Hoewel de gemeente op de hoogte is van deze situatie, wordt niet gehandhaafd. 

Deze gehele gang van zaken is zeer onzorgvuldig en cliënte geeft u dit hierbij in deze zienswijze graag mee.  
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3.2 Woon- en leefklimaat 

 

Zoals in het feitenrelaas reeds geschetst, ondervindt cliënt op verschillende manieren overlast van Zeilschool 

Pean. Door de uitbreiding die door de omgevingsvergunning uit 2019 en de onderhavige ontwerp-

omgevingsvergunning wordt mogelijk gemaakt, zal de overlast alleen maar toenemen.  

De locatie van Zeilschool Pean is gelegen in zeer rustig gebied en verblijf van in het hoogseizoen al snel zo’n 

50 personen bovenop de huidige capaciteit van de zeilschool zorgt voor meer geluidsproductie. Door de stille 

omgeving is er dan ook al zeer snel last van geluidsoverlast.  

 

Daarnaast zorgt de toename van het aantal lodges en kampeerplaatsen voor extra bezoekers ter plaatse, maar 

ook voor extra toeristen op het water. Ook dat levert extra bewegingen op in een rustig gebied en zorgt ook 

voor meer geluidsoverlast.  

 

Hoewel cliënt begrijpt dat het aantal personen dat gebruik kan maken van deze verblijfsplaatsen al in de 

onherroepelijke vergunning is vastgesteld, wenst cliënt dit punt toch aan u kenbaar te maken. Zoals reeds 

vermeld in het feitenkader is cliënt door aanvrager op het verkeerde been gezet en heeft hij daardoor geen 

zienswijze ingediend omtrent en beroep ingesteld tegen die vergunning.  

Gezien de overlast die cliënt toen al ervoer had hij bij de juiste kennis van zaken zeker nadere stappen 

ondernomen.  

 

Cliënt verzoekt u het voorstaande mee te nemen in het kader van de belangenafweging ex art. 3:4 Awb. 

 

3.3 Landschaps- en inrichtingsplan 

De uitstraling van de lodges en de gehele locatie waarop de ontwerp-omgevingsvergunning ziet, heeft een 

grote invloed op de omgeving en daarmee ook op het woon- en leefklimaat van cliënt.  

 

Onder het kopje beheer in de ruimtelijke onderbouwing is het volgende opgenomen: 

 

‘Het beheer van de beplanting op Pean-buiten is erop gericht om met het jonge bosplantsoen toe te 

werken naar een beplanting, waarbij zowel de besloten sfeer op het terrein, als de visuele afscherming 

van buitenaf worden gewaarborgd.’ 

En:  

 

‘De uitdaging in het beheer ligt in het dicht laten groeien en daarna dicht houden van de 

onderbeplanting op de rand van het terrein.’ 

 

Deze paragraaf bevat verder met name opmerkingen over hoe de beplanting zich (hopelijk) in de loop de 

tijd zal ontwikkelen en er wordt een eindbeeld geschetst. 

 

In de voorwaarden van de ontwerp-omgevingsvergunning is onder het derde aandachtsstreepje het volgende 

opgenomen: 

 

‘Het landschaps- en inrichtingsplan moet gelijktijdig met de totstandkoming van het beoogde plan, 

worden gerealiseerd en dient hierna in stand te worden gehouden zoals opgenomen onder het kopje 

‘Beheer’ en is omschreven in de ruimtelijke onderbouwing.’ 

 

Cliënt meent dat de formulering van de voorwaarde in de ontwerp-omgevingsvergunning onvoldoende is om 

een goede landschappelijke inpassing te garanderen, 
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Ten eerste wordt in de voorwaarden gesproken over het realiseren van het ‘landschaps- en inrichtingsplan’. 

Dit plan is echter niet gewijzigd na de eerdere aanvraag en is niet bij de stukken gevoegd. Alleen onder het 

kopje ‘beheer’ wordt over de beplanting gesproken. 

Als we kijken naar het inrichtingsplan zoals dat is gevoegd bij de stukken voor de vergunning uit 2019 is dat 

plan niet meer te gebruiken; de situatie is veranderd. Hieronder zijn drie verschillende beelden opgenomen, 

die allen betrekking hebben op de te vergunnen chalets en omgeving uit de ontwerp-omgevingsvergunning. 

 

  

Afbeelding links: inrichtingsplan, p. 4 ruimtelijke 

onderbouwing vergunning 2019 

 

Afbeelding onder: tekening in paragraaf 

‘landschappelijk beeld’, p. 5 ruimtelijke 

onderbouwing ontwerp-omgevingsvergunning 

2021 

 

Afbeelding rechts:  landschappelijke 

inpassing, plantekening na p. 12 

ruimtelijke onderbouwing  vergunning 

2019, 

    

 

Deze afbeeldingen beschouwend, is onduidelijk welk  plan gevolgd moet worden en richtinggevend is in het 

kader van de gestelde voorwaarden. Onduidelijk is dus wat ‘het landschaps- en inrichtingsplan’ exact inhoudt.  

 

Ten tweede is van belang dat de beschrijving van het beheer in de ruimtelijke onderbouwing bij de 

voorliggende ontwerp-omgevingsvergunning zeer algemeen is. Zoals reeds geciteerd, ziet de aanvrager zelf 

het laten dichtgroeien van de beplanting al als uitdaging. In de stukken zoals die nu voorliggen wordt geen 

enkele concrete toezegging gedaan over het soort bomen en/of struiken dat wordt geplant, en ook aantallen 

worden niet genoemd. Er wordt daarmee dan ook geen enkele garantie gegeven dat de begroeiing zal 

zorgen voor een goede landschappelijke inpassing. Zoals reeds gesteld is dit voor cliënt van groot belang.  
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Ten derde is van belang dat wordt gewerkt met zéér jonge beplanting. Op dit moment zijn de lodges reeds 

gerealiseerd en de beplanting is echt zeer karig en jong. Op deze wijze zal het zeker 6 tot 10 jaar duren voor 

er enigszins sprake is van lodges die ‘zwaar in de beplanting staan’ 

In de ruimtelijke onderbouwing wordt gesteld dat men toch chalets op de rand van deze ‘wildernis’ heeft 

geplaatst om zicht te houden op de omgeving. Op dit moment, en ook de komende jaren, zal iedere 

bezoeker van een lodge zicht hebben op de gehele omgeving, aangezien er slechts sprake is van een paar 

kleine smalle boompjes die op geen enkele wijze vergelijkbaar zijn met de beplanting zoals deze op de drie 

bovenstaande afbeeldingen is geschetst.  

 

Ten vierde meent cliënt dat de ruimtelijke onderbouwing voor de voorliggende ontwerp-

omgevingsvergunning niet juist is, aangezien onvoldoende duidelijk wordt wat het standpunt van de provincie 

is. Bij de raadsstukken van de raadsvergadering van 18 februari 2021 is een document met beantwoording 

van vragen omtrent de aanvraag van Zeilschool Pean gepubliceerd, waarin staat: 

 

‘Er is onderling ambtelijk contact geweest met de provincie. Hierbij kwam naar voren dat de huisjes niet 

persé weggestopt hoeven te worden. Door het talud minder stijl te maken zodat hier riet kan groeien en 

door het aanbrengen van onderbeplanting wordt de overgang naar het omliggende gebied verzacht en 

gezien als een goede aanvulling op de overige bomen en beplanting.’ 

 

Onduidelijk is in hoeverre aan de eisen van de provincie tegemoet is gekomen. Huisjes die ‘weggestopt’ 

worden zijn wel geheel iets anders dan de wijze waarop de lodges nu zijn ingetekend. Of er middels de 

huidige voorgestelde begroeiing wordt voldaan aan de eisen van de provincie, betwijfelt cliënt ten zeerste.  

 

Ten vijfde wordt opgemerkt dat de beplanting zoals deze thans lijkt te zijn ingetekend, niet uitvoerbaar is. Er 

worden bomen ingetekend op plekken waar een sloot loopt. Bijvoorbeeld de lodges aan de noordzijde van 

het perceel steken over de sloot. Hoe aanvragers op die locaties bomen en/of struiken willen planten, is voor 

cliënt een raadsel.   

 

3.4 Vergunningvrij bouwen 

Voorts meent cliënt dat er in de vergunning ten onrechte vanuit wordt gegaan dat aanvragers een beroep 

kunnen doen op de bepalingen uit art. 3 lid 2 sub a en b van bijlage II van het Besluit omgevingsrecht. Naar de 

mening van cliënt is er namelijk sprake van een bouwwerk groter dan 70 m2 én van een hoger bouwwerk dan 

5 meter. Nu de lodges al gerealiseerd zijn, is dit eenvoudig te constateren.  

 

Hoogte bouwwerk 

Cliënt merkt omtrent de maximale bouwhoogte die in het Bor wordt genoemd op dat aanvragers bij de 

uiteindelijke realisatie niet uitgegaan zijn van het maaiveld zoals dit was en zoals dit ook is weergegeven op de 

uitsnedes die onderdeel zijn van de vergunning uit 2019, maar dat het peil later is verhoogd.  

 

Volgens de nota van toelichting op het Bor leidt het criterium in artikel 1, tweede lid, onder b, van bijlage II van 

het Bor, dat niet bij het verdere verloop van het terrein passende, ophogingen of verdiepingen aan de voet 

van het bouwwerk buiten beschouwing moeten blijven, er toe dat gronden niet eerst vrijelijk (en 

ongelimiteerd) opgehoogd kunnen worden, waarna vervolgens vanaf dat nieuwe peil de hoogtebepaling van 

het vergunningvrije bouwwerk kan plaatsvinden.1 Indien ophogingen of verdiepingen zijn aangebracht die 

niet bij het natuurlijk verloop van de grond passen, behoren deze bij het meten van de hoogte van het 

bouwwerk buiten beschouwing te worden gelaten.  

 
1 Stb. 2010, 143, blz. 139. 
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In dat geval dient te worden gemeten vanaf de oorspronkelijke, voor de plaatsgevonden ophoging of 

verdieping aanwezige, als natuurlijk aan te merken terreinhoogte. Dit is ook door de Afdeling 

Bestuursrechtspraak van de Raad van State bevestigd.2 

 

Oppervlakte 

De oppervlakte van enkele lodges lijkt groter dan de voorgeschreven 70 m², al is dit voor cliënt lastig te 

controleren.  

Voorts is de oppervlakte in elk geval groter dan de oppervlaktes die worden genoemd in de 

omgevingsvergunning uit 2019, waarbij een vergunning is verleend voor woningen van 40, 50 en 60 m².  

Cliënt meent dan ook dat gezien het voorgaande niet gebouwd kon worden zonder een 

omgevingsvergunning bouwen. De vergunning kan derhalve niet op de voorgestelde wijze worden 

vastgesteld.  

 

 

Conclusie  

Gezien het voorgaande meent cliënt dat de vergunning niet kan worden afgegeven en verzocht wordt dan 

ook deze zienswijze mee te nemen in uw besluitvorming en niet over te gaan tot vergunningverlening.  

 

 

 

 

Met vriendelijke groet, 

 

 

 
 

 
2 AbRvS 3 april 2013, ECLI:NL:RVS:2013:BZ7559, r.o. 1.3. 
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In deze zienswijze richten wij ons op zaken waarop onzes inziens onvoldoende, onjuist of niet is inge­
gaan, zaken zoals beschreven in de Ruimtelijke onderbouwing nieuwe aanvraag en de commissie­
vergadering ROM van 4 februari j.l. met als resultaat de daarop door de gemeenteraad op 18 
februari j.l. afgegeven verklaring van geen bedenkingen. We beperken ons daarbij in beginsel tot de 
plaatsing, het oppervlak en de hoogte van de chalets aan de noordzijde, met name Sweltsje en LJurk, 
én het daardoor ontstane aanzicht aan die zijde van het park, zoals dat voor ons op Pean 9 nu het 
meest bezwaarlijk is. Graag maken we u nogmaals opmerkzaam op onze eerdere zienswijze, zoals 
ingediend bij de gemeenteraad ten behoeve van de vergaderingen in februari, te vinden op 
https://voutu.be/VvOUpXIZt6U.

Uitgangspunt is het volgens de wethouder ROM "in beton gegoten" maar naar nu blijkt op drijfzand 
gefundeerde plan^ uit de oorspronkelijk verleende vergunning met registratienummer 2017-272. In 
dat plan hadden deze chalets een oppervlak van 40-60 m^ en een hoogte van niet meer dan 5 m 
boven het oorspronkelijk bestaande grondoppervlak en stonden deze tussen de 7 en 10 meter uit de 
erfgrens (sloot). Dat bood daarmee ruimte voor een duurzame doorlopende bomenrij met onder- 
beplanting. Dit gaf het terrein het aanzicht van een boerenerf zoals dat een voorwaarde van de 
provincie was en nog steeds is. Het nu ingediende nieuwe plan wijkt ernstig af van dit uitgangspunt. 
Enerzijds omdat de perceel-afsluitende beplanting onmogelijk kan worden gerealiseerd. Aan de 
andere kant omdat vanwege de omvang en hoogte van de recreatiewoningen sprake is van een 
geheel ander omgevingsbeeld. De recreatiewoningen met terrassen overheersen en springen van 
alle kanten in het oog, de beplanting is daaraan ondergeschikt. Het zou juist precies andersom 
moeten zijn, zoals met de eerdere vergunning was afgesproken.

^ Op 4 februari heeft de wethouder letterlijk gesteld dat: "afspraak is afspraak, afspraak kon niet gestand gedaan worden, 
want de chalets stonden op een andere plek. Kun je ze allemaal wel gaan verplaatsen, moet je alle bomen weghalen en 
volgens mij Is daar helemaal niemand bij gebaat, dus dan is inderdaad de kortste klap en dat is heel verstandig van de 
initiatiefnemer om een nieuwe vergunning aan te vragen". Wij kunnen hieruit niet anders concluderen dan dat afspraak 
feitelijk géén afspraak is en dat het (bewust) substantieel afwijken van een vergund plan al voldoende reden kan zijn voor 
legalisatie daarvan. Mochten de al gemaakte kosten daarvoor de reden zijn, i.c.m. een mogelijk faillissement a.g.v. 
aanpassing, dan neemt de gemeente daarmee ook nog eens het "ondernemersrisico" voor haar rekening, wat ongepast en 
ongewenst zou zijn. Dat faillissement wordt overigens ook weer gebruikt als argument voor de afwijzing van ons 
handhavingsverzoek, enkel omdat de zeilschool daar zelf melding van maakt en zonder dat de gemeente dat onderzocht 
heeft. Ook wijzen wij, nogmaals, op de serieuze precedentwerking van een legalisatie. Verder blijkt de wethouder 
onvoldoende op de hoogte te zijn van de situatie ter plekke, omdat niet alle bomen weggehaald hoeven te worden voor 
verplaatsing van huisjes. Sterker nog, hoeft er voor verplaatsing van LJurk en Sweltsje geen enkele boom verplaatst te 
worden. Andersom is juist voor de huidige plaatsing van m.n. Sweltsje dat wel gebeurd, waar dat volgens de vergunning 
niet had gemogen. Tot slot spreekt uit zijn stemmingmakerij dat hij het "heel verstandig vond van de initiatiefnemers" om 
te handelen zoals ze gedaan hebben, een ongewenste en ongepaste partijdige vooringenomenheid. Naar ons idee zijn zijn 
ongefundeerde woorden ten onrechte bepalend geweest voor de uiteindelijke verklaring van geen bezwaar.



Om dezelfde reden begrijpen wij uw afwijzing (Z.21.338837 van 25 maart j.l) van ons verzoek tot 
handhaving dan ook niet.

Concreet hebben wij op 4 februari al specifiek een aantal misleidende zaken genoemd in de door de 
initiatiefnemers ingediende nieuwe onderbouwing (zie bovenstaand youtube-link). Punt daarbij is 
dat Sweltsje nu strak tot aan de sloot geplaatst is en dat Ljurk op een hoek van het terrein staat, 
slechts 2 meter uit de sloot, op welke plek eerder in het geheel geen chalet gepland was. Hierdoor is 
een duurzame doorlopende bomenrij met onderbeplanting en het aanzicht van een boerenerf niet 
meer mogelijk.

Ook blijken alle chalets op een stalen frame geplaatst, hoog bovenop betonnen palen die ook nog 
eens boven de afgewerkte bouwgrond uitsteken, waarmee de hoogte van de chalets aanzienlijk 
hoger is dan 5 m boven het oorspronkelijk bestaande grondoppervlak. Dat frame heeft bij Sweltsje 
en Ljurk nu een oppervlak van ruim 80 m^ Beide afwijkingen maken de chalets niet meer vergun- 
ningsvrij. Ook doen deze afwijkingen het aanzicht van een boerenerf teniet. Hoewel de genoemde 
onderbouwing stelt dat voor de terrassen later een aparte vergunning zal worden aangevraagd zijn 
deze inmiddels al gerealiseerd terwijl de aanvraag ervoor nog steeds niet is ingediend/gepubliceerd. 
Ook is sprake van één onlosmakelijke constructie, zodat ook de terrassen moeten worden betrokken 
bij de afweging of de recreatiewoningen vergunningsvrij zijn. Dat hebt u ten onrechte niet gedaan. 
Ook stellen de initiatiefnemers dat "vanwege de bouw van de nieuwe chalets" er tijdens de realisatie 
de nodige jonge beplanting moest wijken "in verband met 'armslag' van de bouwers" en dat deze 
verwijderde beplanting "elders op het terrein van Pean in ruime mate" zal worden gecompenseerd. 
Nergens blijkt uit hoe dit gerealiseerd zal worden en op welke wijze de gemeente dat afdwingt. Vol­
gens ons kan eenvoudig niet aan de beplantingseisen, die behoren te worden gesteld aan dit plan, 
worden voldaan, zonder verplaatsing van Sweltsje en Ljurk.

Met het oog daarop verwijzen wij ook naar de Verordening Romte van de provincie. Daarin lezen wij 
dat artikel 5.5.1 van toepassing is (aangezien deze locatie buiten een recreatiekern ligt):

1. In afwijking van de artikelen 5.1.2, 5.2.2, en 5.3.2 kunnen in een ruimtelijk plan buiten 
een recreatiekern de volgende recreatieve voorzieningen worden toegestaan:

a. een kleinschalig kampeerterrein van maximaal 15 standplaatsen op of aansluitend 
aan het erf van een agrarisch bedrijf, woning of bedrijf;

b. kleinschalige vormen van logies in bestaande bebouwing op het erf van 
een agrarisch, woning of bedrijf;

c. maximaal 15 recreatiewoningen in bestaande bebouwing op het erf van 
een agrarisch, woning, of bedrijf;
maximaal 15 recreatiewoningen in de vorm van nieuwe bebouwing binnen of 
aangrenzend aan bestaand stedeliik gebied, mits die onderdeel zijn van één fysiek 
samenhangend project dat leidt tot herbestemming en -gebruik van bestaande 
bebouwing in bestaand stedeliik gebied;

e. maximaal 10 trekkershutten op het erf van een agrarisch bedrijf of 
voormalig agrarisch, aansluitend op bestaande bebouwing;

f. groepsaccommodatie op het erf van een agrarisch bedrijf of 
voormalig agrarisch bedrijf, in of aansluitend op bestaande bebouwing.

2. In afwijking van het eerste lid, onder a, kunnen op een kleinschalig kampeerterrein maximaal 
25 standplaatsen worden toegestaan op of aansluitend aan het erf van:

a. een agrarisch bedrijf:
b. een woning of bedrijf indien sprake is van een woon- of bedrijfsperceel dat wat 

betreft oppervlakte en uitstraling vergelijkbaar is met een agrarisch perceel,

d.



mits de gemeente het aantal kleinschalige kampeerterreinen met 16 tot maximaal 25 
standplaatsen beperkt, of zones of gebieden aanwijst waar deze terreinen zijn toegestaan.

Dit artikel laat niet toe dat 12 recreatiewoningen worden gebouwd. Alleen lid 1 onder d. biedt die 
mogelijkheid, maar dan moet sprake zijn van stedelijk gebied. Dat is hier niet het geval. Wel mogen 
maximaal 15 recreatiewoningen worden gerealiseerd 'in bestaande bebouwing' bij een bedrijf. Daar 
is ook geen sprake van. De eerder verleende vergunning was dus ook al in strijd met provinciaal 
beleid verleend. Daaraan was in ieder geval nog wel de voorwaarde van sluitende beplanting om de 
recreatiewoningen heen verbonden, conform provinciale eisen.

Omdat dus eigenlijk al sprake was van een onvergunbaar plan, zijn de beplantingsvoorwaarden en 
de eerder verleende vergunning (voor wat betreft de locaties, omvang en afmetingen van de 
recreatiewoningen) het maximale uitgangspunt. Daar kan niet meer aan getornd worden. Een nog 
verdere afwijking van provinciale regelgeving is ruimtelijk onaanvaardbaar en niet langer met droge 
ogen te onderbouwen.

Desondanks vonden wij het oorspronkeiijke plan toch een voor ons acceptabel plan en om die reden 
hebben wij daar niet tegen geprotesteerd. Ook nu zijn wij weer bereid mee te denken en de (vele) 
overtredingen deels te accepteren.

Om voornoemde open einden te voorkomen stellen wij voor dat aNe bomen aan de erfgrenzen 
worden geplaatst zoals getekend in de nieuwe onderbouwing. Om deze bomen een sluitende 
kruinenrij te laten vormen en het geheel het aanzicht van een boerenerf te geven is het verplaatsen 
van i.i.g. Ljurk en Sweltsje over respectievelijk 2 en 4 m naar binnen noodzakelijk. De bomenrij en 
beplantingsrand wordt op deze manier minimaal 4 meter breed. Opgemerkt zij dat in de tekeningen 
deze bomen in zigzagformatie zijn geplaatst, waarbij de binnenste rij al bestaande bomen betreft 
(waarvan enkele al verwijderd) en de buitenste rij nog aangeplant zal moeten worden.

Met dit voorstel wordt er recht gedaan aan de voorwaarden gesteld in de oorspronkelijke 
vergunning, is er geen sprake meer van een precedentwerking, kan de zeilschooi zijn economisch 
gewenste resultaat gewoon behalen én wordt, zij het minimaal, recht gedaan aan de verwachtingen 
de wij als omwonenden hadden op basis van de oorspronkelijke voor ons acceptabele vergunning. 
Wij verzoeken u daarom dringend deze voorwaarden duidelijk en juridisch afdwingbaar te verbinden 
aan de nieuwe omgevingsvergunning. Dan is er voor ons geen reden meer om verder te procederen.

Mocht u daartoe niet overgaan, dan behouden wij ons het recht voor de vergunning op alle 
onderdelen aan te vechten.

Met vriendelijke groet.
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