
        
 
 
 
                
 
Verslag van de vergadering van de stadsbouwmeester op 6 april 2023. 
 
 
Aanwezig: 
 
Dhr. ir. R.G. Knappers Stadsbouwmeester Zoetermeer, voorzitter 

erfgoedcommissie Zoetermeer 
Dhr. ir. M. Enderman Restauratiearchitect, erfgoedcommissie Zoetermeer 
Mevr. drs. J. van Geest Architectuurhistoricus, erfgoedcommissie Zoetermeer 
Mevr. drs. M. Panman Secretaris stadsbouwmeester & adviseur erfgoed en 

ruimtelijke kwaliteit, gemeente Zoetermeer 
Mevr. ing.  A. Neuteboom Adviseur erfgoed, gemeente Zoetermeer 
 
 
10.00-10.30 uur 
 
Marsmanhove 2 
omschrijving:   Het plaatsen van zes zonnepanelen tegen de achtergevel 
zaaknummer:  2023-031560 
welstandsgebied: 7 Buytenwegh 
welstandsniveau: Regulier welstandsbeleid 
 
Conclusie : Niet akkoord, strijdig met redelijke eisen van welstand.  

 
Motivering : Het bouwplan voldoet niet aan de criteria van het door de raad vastgestelde beleid.  

De architectonische uitwerking en het kleur- en materiaalgebruik zijn voldoende 
hoogwaardig en verzorgd en afgestemd op de bestaande woning en de omgeving. 
 

Opmerkingen : -De woning bevindt zich op de tussenverdiepingen van een appartementencomplex en 
heeft zelf geen dak. De eigenaar wil daarom de panelen aan de gevel bevestigen. 
- De stadsbouwmeester adviseert negatief over het plan, omdat het plaatsen van 
zonnepanelen op de gevel een negatieve impact heeft op het gevelbeeld en als 
precedent gaat werken voor andere aanvragen. Hij adviseert de panelen op het platte 
dak van het complex te leggen, waar nog geen enkel zonnepaneel gelegd is. 
 

 
 

 

 
Bron: dossier aanvraag 



16:00-16:45 uur 

 
Monumenten/erfgoedadvies 
 
Dorpsstraat 99 B/C/D/E en 101  
omschrijving:   Het plaatsen van een aanbouw aan de achterzijde en plaatsen van een 

dakopbouw 
zaaknummer:  2023-029827 (vooroverleg) 
welstandsgebied: Historische kern 
welstandsniveau: Intensief welstandsbeleid. Beschermde Stadsgezichten 
status pand:  Gemeentelijk monument (Dorpsstraat 101) 
status gebied:  Gemeentelijk beschermd stadsgezicht Dorpsstraat 
 
Conclusie : Niet akkoord, het bouwplan voldoet als voorgesteld niet aan de eisen van de 

gemeentelijke Erfgoedverordening, de Wabo en het gemeentelijk beleid. 

 
Motivering : Het bouwplan voldoet niet aan de criteria van het door de raad vastgestelde beleid. 

De monumentale waarden worden onvoldoende gerespecteerd.  
De architectonische uitwerking en het kleur- en materiaalgebruik zijn onvoldoende 
hoogwaardig en verzorgd en afgestemd op de bestaande woning en de omgeving. 
 

Opmerkingen : -Het plan is om gemeentelijk monument Dorpsstraat 101 te verbouwen om op de 
bovenverdieping een woning te realiseren en op het buurpand Dorpsstraat 99 een laag 
toe te voegen om hier ook een woning te realiseren. Dorpsstraat 99 ligt op een 
prominente plek in de Dorpstraat, namelijk op de hoek met het plein van De Zoetelaar. 
Daarom spelen in dit plan zowel de cultuurhistorische waarden van het gemeentelijk 
beschermd stadsgezicht Dorpsstraat als van het gemeentelijk monument Dorpsstraat 
101 een rol. De erfgoedcommissie heeft waardering voor het bouwhistorisch onderzoek 
dat is aangeleverd. 
- De erfgoedcommissie adviseert negatief over het plan, omdat het gemeentelijk 
monument niet voldoende afleesbaar is en een aantal ingrepen de monumentale 
waarden aantasten, omdat beide panden onvoldoende afzonderlijk herkenbaar zijn en 
omdat het ontwerp voor Dorpsstraat 99 onvoldoende passend is in het beschermd 
stadsgezicht. Er moet meer helderheid komen in het verdelen van twee woningen in 
twee panden. 
- De erfgoedcommissie heeft de volgende opmerkingen: 
Dorpsstraat 101 (gemeentelijk monument): 
-De erfgoedcommissie is in principe positief over het herbestemmen van de zolder als 
woning, maar het ontwerp doet nog onvoldoende recht aan de bevindingen van het 
bouwhistorisch onderzoek.  
- Algemeen wordt opgemerkt dat de ruimtelijke structuur van het pand beter overeind 
moet blijven en het oorspronkelijk monument beter afleesbaar moet zijn. 
- Verplaatsen trap: dit is niet akkoord. Geadviseerd wordt de trap op de oorspronkelijke, 
huidige positie te laten staan. De voorgestelde routing op de begane grond en eerste 
verdieping doen geen recht aan de oorspronkelijke structuur. De zone onder en naast de 
trap kan dan ook als bergruimte fungeren. 
- Doorbraak in rechter zijmuur: akkoord, maar moet ter plaatse van de bestaande trap 
uitkomen. 
- Dakkapel links: akkoord, mits goed uitgelijnd met de spanten. Een dakkapel over twee 
stramienen is voorstelbaar, maar dit is mede afhankelijk van de functie die hier gepland 
wordt. 
- Dakkapel rechts: niet akkoord. De kappen van de twee panden moeten los van elkaar 
worden gehouden en goed afleesbaar blijven. Er wordt nu extra verkeersruimte in de 
kap van nummer 101 ten behoeve van nummer 99 gecreëerd. 
- Sloop bijgebouw en dichtzetten achtererf: niet akkoord. Geadviseerd wordt het 
achtererf meer open te houden, zoals nu ook het geval is. 
- Nieuwe opening achtergevel: niet akkoord. Geadviseerd wordt de bestaande 
openingen zoveel mogelijk te handhaven, zodat zo min mogelijk oorspronkelijk 
muurwerk verdwijnt. Onderzocht moet worden hoe het terras op de eerste verdieping 



gemaakt en bereikt kan worden, zonder dat dit afbreuk doet aan de bestaande 
achtergevel. 
Dorpsstraat 99: 
-Opvallend is de spleet tussen nummer 99 en 101, die bij de nieuwbouw van nummer 99 
in 2004 is ontstaan. De erfgoedcommissie vindt de spleet niet passend in het straatbeeld 
van de Dorpsstraat en adviseert een ontwerp te maken dat uitgaat van het gehele 
grondvlak van de kavel van nummer 99 en goed aansluit bij nummer 101. 
- De erfgoedcommissie is van mening dat hier iets meer massa, twee bouwlagen met 
kap, op dit ankerpunt in de Dorpsstraat en als pleinwand goed voorstelbaar is. 
- Geadviseerd wordt een complete nieuwe voorgevel te maken en geen optopping.  
- De nieuwbouw moet passend zijn in zowel de sfeer van het beschermd stadsgezicht 
als in de sfeer van deze tijd en een eigen, individueel karakter hebben. 
    

 

 

 
Voorgevels nieuwe situatie 



 
Aanzicht daken, nieuwe situatie 
Bron: Meander Architectuur 

 
  



Welstandsadvies 
 
Dorpsstraat 99 B/C/D/E en 101  
omschrijving:   Het plaatsen van een aanbouw aan de achterzijde en plaatsen van een 

dakopbouw 
zaaknummer:  2023-029824 (vooroverleg) 
welstandsgebied: Historische kern 
welstandsniveau: Intensief welstandsbeleid. Beschermde Stadsgezichten 
status pand:  Gemeentelijk monument (Dorpsstraat 101) 
status gebied:  Gemeentelijk beschermd stadsgezicht Dorpsstraat 
  
 
Bezoekers : Dhr. M. de Lange        Architect, Meander architecten 

Dhr. R. Sluiter             Eigenaar Dorpsstraat 101 
 
Conclusie : Niet akkoord, strijdig met redelijke eisen van welstand.  

   
Motivering : Het bouwplan voldoet niet aan de criteria van het door de raad vastgestelde beleid.  

De architectonische uitwerking en het kleur- en materiaalgebruik zijn onvoldoende 
hoogwaardig en verzorgd en afgestemd op de omgeving. 
 

Opmerkingen : - Het plan is om gemeentelijk monument Dorpsstraat 101 te verbouwen om op de 
bovenverdieping een woning te realiseren en op het buurpand Dorpsstraat 99 een laag 
toe te voegen om hier ook een woning te realiseren. Dorpsstraat 99 ligt op een 
prominente plek in de Dorpstraat, namelijk op de hoek met het plein van De Zoetelaar.  
- De stadsbouwmeester adviseert negatief over het plan, omdat beide panden 
onvoldoende afzonderlijk herkenbaar zijn en omdat het ontwerp voor Dorpsstraat 99 
onvoldoende passend is in het straatbeeld van het beschermd stadsgezicht Dorpsstraat.  
-De stadsbouwmeester is in principe positief over het herbestemmen van de zolder van 
Dorpsstraat 101 als woning, maar het ontwerp doet nog onvoldoende recht aan de 
bevindingen van het bouwhistorisch onderzoek.  
-Opvallend is de spleet tussen nummer 99 en 101, die bij de nieuwbouw van nummer 99 
in 2004 is ontstaan. De stadsbouwmeester vindt de spleet niet passend in het 
straatbeeld van de Dorpsstraat en adviseert voor nummer 99 een ontwerp te maken dat 
uitgaat van het gehele grondvlak van de kavel en dat goed aansluit bij nummer 101. 
- De stadsbouwmeester is van mening dat ter plaatse van nummer 99 iets meer massa, 
twee bouwlagen met kap, op dit ankerpunt in de Dorpsstraat en als pleinwand goed 
voorstelbaar is. 
- Geadviseerd wordt voor nummer 99 een complete nieuwe voorgevel te maken en geen 
optopping.  
- De nieuwbouw van nummer 99 moet passend zijn in zowel de sfeer van het beschermd 
stadsgezicht als in de sfeer van deze tijd en een eigen, individueel karakter hebben. 
 
 
 



 

 

 
Voorgevels nieuwe situatie 

 
Aanzicht daken, nieuwe situatie 
Bron: Meander Architectuur 

 
  



Plannen behandeld zonder toelichting 
 
Zonnenberg (nabij hofstede Meerzigt)  
omschrijving:   Het bouwen van een kantoorgebouw met kelder 
zaaknummer:  2023-032098 
welstandsgebied: 6 Meerzicht 
welstandsniveau: Intensief welstandsbeleid. Beschermd stadsgezicht 
status gebied:  beschermd stadsgezicht Voorweg 
   
Conclusie : Akkoord, niet strijdig met redelijke eisen van welstand.  

 
Motivering : Het bouwplan voldoet aan de criteria van het door de raad vastgestelde beleid.  

De architectonische uitwerking en het kleur- en materiaalgebruik zijn voldoende 
hoogwaardig en verzorgd en afgestemd op de omgeving. 
 

Opmerkingen : Het ontwerp is een mooie uitwerking van een abstract houten volume.    
 

 

 
Bron: PBV 

 
 

 



Zonnenberg 10, Hofstede Meerzigt 

omschrijving:   Het plaatsen van een loopbrug 
zaaknummer:  2023-032102 
welstandsgebied: 6 Meerzicht 
welstandsniveau: Intensief welstandsbeleid. Beschermd stadsgezicht 
status pand:  rijksmonument 
status gebied:  beschermd stadsgezicht Voorweg 
 
 
   
Conclusie : Akkoord, niet strijdig met redelijke eisen van welstand.  

 
Motivering : Het bouwplan voldoet aan de criteria van het door de raad vastgestelde beleid.  

De architectonische uitwerking en het kleur- en materiaalgebruik zijn voldoende 
hoogwaardig en verzorgd en afgestemd op de omgeving. 

 
Opmerkingen : Geen.  

   

 

 
Bron: PBV 

 
 
 
  



Marsgeel 32    
omschrijving:   Het plaatsen van een dakopbouw 
zaaknummer:  2023-030972 
welstandsgebied: 11 Rokkeveen 
welstandsniveau: Regulier welstandsbeleid 
 
   
Conclusie : Akkoord, niet strijdig met redelijke eisen van welstand.  

 
Motivering : Het bouwplan voldoet aan de criteria van het door de raad vastgestelde beleid.  

De architectonische uitwerking en het kleur- en materiaalgebruik zijn voldoende 
hoogwaardig en verzorgd en afgestemd op de bestaande woning en de omgeving. 
 

Opmerkingen : De stadsbouwmeester adviseert positief over het plan, omdat dezelfde dakopbouw al  
eerder op hetzelfde woonblok vergund en uitgevoerd is.  

 
 

    
Bestaande en gewijzigde achtergevel                                doorsnede 
Bron: O+K bouwkundig tekenbureau 

 
 

 
 
  



Hoekerkade 26   
omschrijving:  Het plaatsen van een dakkapel op het voordakvlak van de woning 
zaaknummer:  2023-031020 
welstandsgebied: 8 De Leyens 
welstandsniveau: Intensief welstandsbeleid 
 
   
Conclusie : Niet akkoord, strijdig met redelijke eisen van welstand.  

 
Motivering : Het bouwplan voldoet niet aan de criteria van het door de raad vastgestelde beleid voor 

dakkapellen.  
De architectonische uitwerking en het kleur- en materiaalgebruik zijn onvoldoende 
hoogwaardig en verzorgd en afgestemd op de bestaande woning en de omgeving. 
Bij dit type woning zijn aangekapte dakkapellen toegepast. Dat is een dakkapel met een 
schuin dak met pannen, zoals aan de Hoekerkade meer voorkomt. Ook de kozijnhoogte 
dient beperkt te zijn en afgestemd te zijn op de andere aangekapte dakkapellen: 
maximaal ca. 1,2 m. De raamindeling dient afgestemd te zijn op de onderliggende 
kozijnindeling. 
 

Opmerkingen : Om de bezwaren weg te nemen wordt geadviseerd een aangekapte dakkapel in te 
dienen met een beperkte raamhoogte (1,2 meter hoog) en een passende raamindeling, 
zie referentiebeeld.   

 

 

   
Bestaande en gewijzigde voorgevel 
Bron: Bouwkundig tekenbureau Verkamman 
 

 
Referentiebeeld aangekapte dakkapellen Hoekerkade. 

 
  



 
Voorweg 113   
omschrijving:   Het vervangen van een raamkozijn voor een kozijn met openslaande deuren 
zaaknummer:  2023-031251 
welstandsgebied: 3 Historische linten 
welstandsniveau: Intensief welstandsbeleid. Beschermd stadsgezicht 
status pand:  karakteristiek pand 
status gebied:  beschermd stadsgezicht Voorweg 
 
   
Conclusie : Akkoord, niet strijdig met redelijke eisen van welstand.  

 
Motivering : Het bouwplan voldoet aan de criteria van het door de raad vastgestelde beleid.  

De architectonische uitwerking en het kleur- en materiaalgebruik zijn voldoende 
hoogwaardig en verzorgd en afgestemd op de bestaande woning en de omgeving. 
 

Opmerkingen : Geen.  
   

 

 

 
Bron: Bouwkundig Tekenbureau Alex Roessen 

 
 



Vaartdreef 122 

omschrijving:   Het plaatsen van een dakkapel op het voor- en achterdakvlak van de woning 
zaaknummer:  2023-031559 
welstandsgebied: 9 Seghwaert 
welstandsniveau: Regulier welstandsbeleid 
   
Conclusie : Niet akkoord, strijdig met redelijke eisen van welstand.  

 
Motivering : Het bouwplan voldoet niet aan de criteria van het door de raad vastgestelde beleid voor 

dakkapellen.  
De architectonische uitwerking en het kleur- en materiaalgebruik zijn onvoldoende 
hoogwaardig en verzorgd en afgestemd op de bestaande woning en de omgeving. 
De dakkapel aan de voorzijde is te breed 4000 mm volgens de sneltoetscriteria. De 
maximale breedte dient 70% van de breedte van het dakvlak te zijn, te weten (5400 x 
70/100 =) 3780 mm. Vanuit welstand is het onwenselijk van deze maximale breedte af te 
wijken. Voorts dienen de dakkapellen uitgevoerd te worden als aangekapte dakkapellen, 
zoals uitgevoerd is bij de buurpanden, om zoveel mogelijk eenheid in de wijk te 
bewaren. 
 

Opmerkingen : Om de bezwaren weg te nemen wordt geadviseerd: 
1. De dakkapel aan de voorzijde niet breder te maken dan 3780 mm. 
2. De dakkapellen uit te voeren met een aangekapte kap, zie referentiebeeld. 

 

 

 
Bestaande gevels 

 
Gewijzigde gevels 
Bron: Tekenbureau Van Assen/De Jong Dakkapellen 
 



 
Referentiebeeld voor een aangekapte dakkapel 

 
 
 
 

 
 
 
  



Comomeerpad t.h.v. Brielsemeer 99  
omschrijving:   Het vervangen van een brug 
zaaknummer:  2023-031833 
welstandsgebied: 12 Oosterheem 
welstandsniveau: Regulier welstandsbeleid 
 
   
Conclusie : Akkoord, niet strijdig met redelijke eisen van welstand.  

 
Motivering : Het bouwplan voldoet aan de criteria van het door de raad vastgestelde beleid.  

De architectonische uitwerking en het kleur- en materiaalgebruik zijn voldoende 
hoogwaardig en verzorgd en afgestemd op de omgeving. 
 

Opmerkingen : Geen.   
 

 

 
Bron: Damsteegt B.V. 

 
 
 
 
  



Basalt 8 
omschrijving:   Het vervangen van een dakkapel op het voordakvlak 
zaaknummer:  2023-032211 
welstandsgebied: 11 Rokkeveen 
welstandsniveau: Regulier welstandsbeleid 
 
   
Conclusie : Akkoord, niet strijdig met redelijke eisen van welstand.  

 
Motivering : Het bouwplan voldoet aan de criteria van het door de raad vastgestelde beleid voor 

dakkapellen.  
De architectonische uitwerking en het kleur- en materiaalgebruik zijn voldoende 
hoogwaardig en verzorgd en afgestemd op de bestaande woning en de omgeving. 
 

Opmerkingen : Geen.  
 
 

       
Bestaande en gewijzigde voorgevel 
Bron: Kamphuis Bouwconsultancy  

 
 

 
 
 

   


