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Betreft Zienswijze ontwerpbestemmingsplan “Heerenveen – Centrum-Oost 

fase 3” 

 

Geachte leden van de gemeenteraad, 

 

Cliënte, Nardinc Vastgoed B.V. (Nardinc), gevestigd te Laren (NH) en daar kantoorhoudend 

aan de Naarderstraat 50 (1251 BD), kiest in deze zaak woonplaats op het kantooradres van 

AIM Advocaten B.V. te Amsterdam aan de Sarphatistraat 370 (1018 GW), van welk kantoor 

ondergetekende in deze zaak als advocaat/gemachtigde optreedt. 

 

Namens Nardinc wordt met deze brief een zienswijze ingediend tegen het 

ontwerpbestemmingsplan “Heerenveen – Centrum-Oost fase 3”, zoals dat blijkens de 

publicatie in het gemeenteblad (bijlage 1) van vrijdag 6 januari 2023 tot en met donderdag 

16 februari 2023 ter inzage ligt. Deze zienswijze wordt dus tijdig ingediend. 

 

1 NARDINC EN HET ABC-COMPLEX 

1.1 Nardinc is één van de twee eigenaren van het ABC-complex in Heerenveen. De andere 

eigenaar is Ahold Europe Real Estate & Constructions B.V. (Ahold).  

 

1.2 Het ABC-complex is in de jaren tachtig gebouwd. Het gaat om één gebouw dat is 

gelegen op één kadastraal perceel (Heerenveen B 2765). Hieronder links is de 

kadastrale kaart van dit perceel weergegeven. Rechts is een luchtfoto van het ABC-

complex te zien. 
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1.3 Juridisch is het kadastrale perceel gesplitst in drie appartementsrechten. De 

splitsingstekening is hieronder weergegeven (zie ook bijlage 2). Nardinc is gerechtigd 

tot twee appartementsrechten, op de tekening aangeduid met nrs. 2 en 3. Het derde 

appartementsrecht, op de tekening aangeduid met nr. 1, is van Ahold. De op de 

splitsingstekening niet genummerde delen zijn gemeenschappelijk. Dit betreft onder 

meer de entrees tot het ABC-complex aan de Sieversstraat en aan het Gashoudersplein 

(beide met rode pijl aangegeven). Binnen de ‘Vereniging Van Eigenaren Van Het 

Gebouw De Passage 1-3’ (VvE) heeft Nardinc meer dan 50% van de stemmen.  
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1.4 Het ABC-complex is volledig verhuurd. Op dit moment zijn in het complex gevestigd: 

 C&A (De Passage 1)  

 Albert Heijn inclusief Gall en Gall (De Passage 2). 

 Blokker (De Passage 3). 

 ABC-fitstudio (De Passage 4). 

 

1.5 De Albert Heijn en de Blokker worden bevoorraad via het Gashoudersplein. De ingang 

van de expeditie van de Blokker (met een blauwe pijl op de bovenstaande 

splitsingstekening aangegeven) bevindt zich direct naast de gemeenschappelijke entree 

tot het ABC-complex, zoals ook is te zien op de onderstaande foto. 

 

 
 

1.6 Een herontwikkeling van het ABC-complex staat al langere tijd op de agenda. Als één 

van de twee eigenaren van het complex heeft Nardinc hierover ook gesprekken met uw 

gemeente gevoerd.  

 

1.7 Tot verbazing van cliënte is door uw gemeente nu een ontwerpbestemmingsplan ter 

inzage gelegd waarin slechts de herontwikkeling van een gedeelte van het ABC-complex 

is meegenomen. Dit betreft het gedeelte van het gebouw dat op onderstaande 

afbeelding in het gele vlak valt. Dit betreft het grootste deel van het appartementsrecht 

met nr. 1 (waar de Albert Heijn en Gall en Gall zich bevinden), inclusief de 

gemeenschappelijke entree tot het ABC-complex aan de zijde van het Gashoudersplein. 

Het gedeelte van het ABC-complex dat in het plangebied valt, wordt hierna het A-deel 

genoemd. 
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1.8 Binnen het gele vlak valt ook de openbare weg direct vóór de expeditie ingang van de 

Blokker. 

 

1.9 In het ontwerpbestemmingsplan wordt het bestaande detailhandelgebruik in het A-deel 

wegbestemd.1 De bedoeling is dat de hier aanwezige Albert Heijn supermarkt verplaatst 

naar het naastgelegen perceel (op de afbeelding hierboven in roze), waarna op de plek 

van de huidige supermarkt een woningbouwontwikkeling wordt gerealiseerd met 

maximaal 50 woningen. Daartoe is in het ontwerpbestemmingsplan aan dit A-deel en 

aan een deel van de openbare weg een uit te werken woon-bestemming gegeven (op de 

afbeelding hierboven in geel). 

 

1.10 Nu in het ontwerpbestemmingsplan slechts de herontwikkeling van een deel van het 

ABC-complex in het ontwerpbestemmingsplan is meegenomen, zonder rekening te 

houden met de gevolgen hiervan voor het resterende deel van het gebouw en zonder 

rekening te houden met de belangen van Nardinc en haar herontwikkelingsplannen voor 

het resterende deel, ziet Nardinc zich genoodzaakt om deze zienswijze in te dienen. 

 

 
1 Op grond van het huidige planologisch regime (de beheersverordening “Heerenveen Centrum”) heeft het 
gehele ABC-complex de aanduiding “Centrum-Kernwinkelgebied”, waarmee een brede centrumbestemming is 
toegestaan inclusief detailhandel. 
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2 BEZWAREN TEGEN ONTWERPBESTEMMINGSPLAN 

2.1 Hierna worden de bezwaren van Nardinc tegen het ontwerpbestemmingsplan toegelicht. 

 

Privaatrechtelijke belemmeringen / Onzorgvuldige voorbereiding 

2.2 Zoals hierboven aangegeven, is het ABC-complex gezamenlijk eigendom van Nardinc en 

Ahold, waarbij geldt dat Nardinc de meerderheid van de stemmen binnen de VvE heeft. 

De in het ontwerpbestemmingsplan voorziene woningbouwontwikkeling met maximaal 

50 woningen kan alleen worden gerealiseerd als het A-deel van het gebouw wordt 

gesloopt. Zonder overeenstemming hierover met Nardinc – die niet is gevraagd – is 

sloop van een deel van het gebouw niet mogelijk.  

 

2.3 Zonder toestemming van Nardinc als één van de eigenaren van het ABC-complex is 

evenmin de wijziging van de bestemming van detailhandel/supermarkt naar wonen van 

het A-deel van haar perceel mogelijk. Ook deze toestemming is haar niet gevraagd. 

 

2.4 Daar komt nog bij dat Nardinc op grond van de splitsingsakte een eerste recht van koop 

heeft op het appartementsrecht van Ahold. Dat betekent dat als Ahold haar 

appartementsrecht wil verkopen om de verhuizing naar het buurperceel mogelijk te 

maken, zij dit eerst aan Nardinc zal moeten aanbieden. Een koopaanbieding heeft 

Nardinc tot heden niet ontvangen. 

 

2.5 Gelet op deze privaatrechtelijke belemmeringen, is niet sprake van een zorgvuldige 

voorbereiding door het voorliggende ontwerpbestemmingsplan ter inzage te leggen 

zonder Nardinc bij de planvorming voor haar eigen gebouw te betrekken.  

 

2.6 In het kader van privaatrechtelijke belemmeringen wil Nardinc er ook nog op wijzen dat 

naar haar overtuiging de afspraken die zijn gemaakt door uw gemeente met HCO en 

Ahold, meer in het bijzonder de daaruit voortvloeiende vastgoedtransacties, evident in 

strijd zijn met de jurisprudentie van de Hoge Raad met betrekking tot het 

gelijkheidsbeginsel (het Didam-arrest) en artikel 107, lid 1 VWEU (ontoelaatbare 

staatssteun).  

 

Planbegrenzing in strijd met goede ruimtelijke ordening 

2.7 Volgens Nardinc is het voorliggende ontwerpbestemmingsplan in strijd met een goede 

ruimtelijke ordening door de plangrens dwars door haar gebouw te leggen. Het ABC-

complex is één gebouw gelegen op één (bouw)perceel. Wanneer een gedeelte van dit 

gebouw wordt herontwikkeld tot woningbouwlocatie (zoals in het ontwerpplan voorzien), 

dan heeft dit onvermijdelijk zodanig ingrijpende gevolgen voor het resterende gedeelte 

van het gebouw, dat een integrale beoordeling in één bestemmingsplan noodzakelijk is.  

 

2.8 Het simpelweg slopen van het A-deel van het gebouw is niet mogelijk. Het resterende 

gedeelte van het ABC-complex blijft dan immers met een opengebroken gevel achter. 

Daar komt in dit geval bij dat zich in het A-deel ook de gemeenschappelijke entree van 

het ABC-complex richting het Gashoudersplein bevindt. Behoud van deze entree is van 



 

 
6/11 

groot belang voor een gezonde exploitatie van de winkels in het (resterende deel van 

het) complex. De meeste bezoekers die per auto komen zullen immers op het 

Gashoudersplein parkeren en – dus – gebruik maken van deze entree. 

 

2.9 In de door uw gemeenteraad op 16 december 2019 vastgestelde centrumvisie wordt 

overigens ook uitgegaan van integrale planvorming voor het ABC-complex. De ABC 

locatie inclusief omgeving Gashoudersplein is hierin als één afzonderlijk deelgebied 

aangemerkt (deelgebied F), dat wordt onderscheiden van het naastgelegen deelgebied 

voor het Burgemeester Kuperusplein (deelgebied G).2 In de centrumvisie wordt 

uitgegaan van een gefaseerde ontwikkeling van het centrum per deelgebied. Daarbij 

wordt expliciet opgemerkt (onderstreping AK):3 

 

“De komende jaren zal ons centrum in fases worden ontwikkeld. Per deelgebied 

wordt bekeken hoe een initiatief daadwerkelijk gerealiseerd kan worden. Voor 

het op gang brengen van een ontwikkeling wordt een overeenkomst gesloten 

met alle betrokken partijen, een zogenaamde gebiedsdeal.” 

 

2.10 Nardinc stelt vast dat deze – logische – gebiedsgerichte benadering is losgelaten in het 

vorig jaar vastgestelde stedenbouwkundig plan “’n gouden rand”. Verplaatsing van de 

Albert Heijn uit het ABC-complex is hierin opeens losgeknipt van de planvorming voor 

het ABC-complex als geheel (dat naar een toekomstige ‘laatste fase’ wordt 

doorgeschoven). Verplaatsing van de Albert Heijn zou onlosmakelijk zijn verbonden met 

de bouw van de woontoren aan het Burgemeester Kuperusplein en met de bouw van de 

parkeergarage onder dit plein.4 In de plantoelichting bij het voorliggende ontwerpplan 

wordt dit herhaald.5 

 

2.11 De motivering voor het loslaten van een integrale herontwikkeling van het ABC-complex 

en – in plaats daarvan combineren van de verplaatsing van de Albert Heijn met de 

woontoren en parkeergarage – is voor Nardinc onnavolgbaar. Het gaat hier om drie 

afzonderlijke ontwikkelingen door drie verschillende partijen, zonder financiële 

verbondenheid. Voor deze drie ontwikkelingen is niet eens één bestemmingsplan 

vastgesteld. 

 

2.12 Hoewel in het stedenbouwkundig plan een integrale herontwikkeling van het ABC-

complex dus wordt losgelaten, blijkt volgens Nardinc uit de impressies die bij dit plan 

zijn gevoegd echter duidelijk dat herontwikkeling van het ABC-complex alleen als één 

geheel kan worden beoordeeld. Op alle impressies van de nieuwe situatie is er immers 

noodzakelijkerwijs óók voor het deel van het ABC-complex dat buiten het plangebied 

van het voorliggende ontwerpbestemmingsplan valt, een ‘suggestie’ voor een nieuwe 

situatie gegeven. Zonder deze suggestie is aansluiting op de voorziene nieuwe 

ontwikkeling namelijk niet mogelijk. Zie bijvoorbeeld onderstaande afbeelding van 

 
2 Pag. 15 centrumvisie. 
3 Pag. 5 centrumvisie.  
4 Pag. 51 stedenbouwkundig plan.  
5 Paragraaf 3.3.3 plantoelichting ontwerpbestemmingsplan.  
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pagina 44 van het stedenbouwkundig plan. Daarbij merkt Nardinc op dat deze 

‘suggestie’ niet overeenstemt met haar eigen herontwikkelingsplannen. 

 

 
 

2.13 Gelet op de samenhang tussen de verschillende delen van het ABC-gebouw, is het 

volgens Nardinc in dit geval in strijd met een goede ruimtelijke ordening om de 

plangrens dwars door haar gebouw en het (bouw)perceel te trekken. Uit vaste 

rechtspraak van de Afdeling blijkt weliswaar dat een gemeenteraad een grote mate van 

beleidsvrijheid heeft bij het bepalen van de begrenzing van een bestemmingsplan. Die 

vrijheid strekt echter niet zo ver dat de raad – zoals hier – een begrenzing kan 

vaststelling die in strijd is met de goede ruimtelijke ordening.6 

 

Ontbreken onderzoek aanvaardbaarheid uitwerkingsregels 

2.14 Wanneer uw raad ondanks het vorenstaande het ontwerpbestemmingsplan toch 

ongewijzigd wil vaststellen, geldt het volgende. Het bestemmingsvlak van de uit te 

werken woonbestemming ligt direct tegen het resterende deel van het ABC-complex. 

Het ontwerpbestemmingsplan staat hier slechts het gebruik voor wonen toe en maakt 

het mogelijk dat het gehele bestemmingsvlak wordt volgebouwd met nieuwbouw tot 

een hoogte van 16 meter met een dakhelling van 60º.7 Nagelaten is om te onderzoeken 

of deze nieuwbouw aanvaardbaar is. 

 

2.15 Volgens Nardinc is dat niet het geval, alleen al omdat door het volledig volbouwen ten 

behoeve van wonen van de gronden die in het ontwerpplan zijn bestemd als “Wonen-Uit 

te werken”: 

 
6 Vgl. ABRvS 23 juni 2021, ECLI:NL:RVS:2021:1338, r.o. 5.1. 
7 Art. 5.3.2 planregels ontwerpbestemmingsplan.  
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a. Er geen verbinding meer is tussen de winkels in het resterende deel van het ABC-

complex en de parkeerplaatsen op het Gashoudersplein waar de meeste klanten die 

met de auto komen, parkeren.  

b. De expeditie ingang van de Blokker aan het Gashoudersplein wordt dichtgezet. Het 

laden en lossen bij deze expeditie ingang wordt overigens al direct onder het 

overgangsrecht gebracht, omdat expeditie ten behoeve van winkels op gronden met 

de bestemming “Wonen-Uit te werken” niet is toegestaan.8 

 

2.16 Ten overvloede wordt erop gewezen dat het onderzoek naar de aanvaardbaarheid van 

de nieuwbouw niet kan worden doorgeschoven naar het uitwerkingsplan. Wanneer een 

globaal bestemmingsplan wordt vastgesteld met daarin een uitwerkingsplicht, moet 

immers vaststaan dat de gegeven bestemming in beginsel ruimtelijk aanvaardbaar is. 

Dat betekent volgens de Afdeling in elk geval dat moet worden onderzocht waar de 

bebouwing die met de uitwerkingsregels wordt toegestaan, vanuit ruimtelijk oogpunt 

bezien in ieder geval níet kan komen.9 Dit onderzoek ontbreekt in dit geval.  

 

Gebreken in motivering verplaatsing en uitbreiding supermarkt 

2.17 De argumenten die in de plantoelichting worden aangedragen ter motivering waarom 

wordt meegewerkt aan verplaatsing van de Albert Heijn supermarkt van het A-deel naar 

het naastgelegen perceel, overtuigen Nardinc niet. Voor zover wordt opgemerkt dat het 

ABC-complex uit de jaren tachtig dateert en te weinig kwaliteit en aantrekkingskracht 

zou hebben,10 geldt dat door alle partijen – inclusief Nardinc – een herontwikkeling van 

dit complex gewenst is. Voor een kwaliteitsverbetering is verplaatsing dus niet nodig. 

 

2.18 Ter motivering van de verplaatsing wordt in de plantoelichting diverse keren genoemd 

dat de bevoorrading van de supermarkt in de huidige situatie een probleem zou zijn.11 

Voor zover er nu werkelijk al sprake zou zijn van een probleem, wordt dit na 

verplaatsing van de supermarkt niet anders. In de voorziene nieuwe situatie zal de 

bevoorrading van de supermarkt immers nog steeds plaatsvinden via het 

Gashoudersplein. Ook de winkels aan de Sieversstraat blijven volgens de plantoelichting 

bevoorraad worden via het Gashoudersplein. Vrachtverkeer naar dit plein blijft dus 

aanwezig. Tegelijkertijd wordt het Gashoudersplein verkleind, terwijl hier ook in de 

nieuwe situatie parkeerplaatsen aanwezig blijven. Op het Gashoudersplein blijven dus – 

net als nu –verschillende verkeersstromen aanwezig, inclusief achteruitrijdende 

vrachtauto’s (aangezien voor het keren van vrachtauto’s op het verkleinde plein geen 

ruimte zal zijn). Het argument dat de bevoorrading zou worden verbeterd, klopt volgens 

Nardinc dan ook niet. 

 

2.19 Tot slot wordt in de plantoelichting als argument voor verplaatsing aangedragen dat 

hierdoor leegstaand vastgoed uit de markt zou worden genomen.12 Het is voor Nardinc 

 
8 Vgl. art. 5 planregels ontwerpbestemmingsplan. 
9 ABRvS 30 juni 2021, ECLI:NL:RVS:2021:1411, r.o. 14.2 
10 Zie onder meer paragraaf 2.1 plantoelichting ontwerpbestemmingsplan. 
11 Zie bijvoorbeeld paragraaf 2.2.2 plantoelichting ontwerpbestemmingsplan. 
12 O.a. paragraaf 2.2 plantoelichting ontwerpbestemmingsplan.  
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niet duidelijk om welke leegstand het zou gaan, laat staan dat kan worden vastgesteld 

dat het hier gaat om structurele leegstand en niet om vastgoed dat leeg wordt 

gehouden juist met het oog op de in het voorliggende ontwerpplan mogelijk gemaakte 

ontwikkeling. Nardinc stelt in elk geval vast dat als gevolg van dit 

ontwerpbestemmingsplan het verkoopvloeroppervlak aan detailhandel nagenoeg gelijk 

blijft (van 2.350 m² nu naar 2.300 m²),13 ervan uitgaande dat de winkelruimte die de 

Albert Heijn achterlaat daadwerkelijk uit de markt wordt genomen (en het 

detailhandelgebruik hier dus niet op grond van het overgangsrecht wordt voortgezet). 

Ook in zoverre kan Nardinc de stelling dat er leegstaand vastgoed zou verdwijnen niet 

volgen.  

 

2.20 Een laatste reden voor verplaatsing die in de plantoelichting wordt genoemd,14 is 

kennelijk om een uitbreiding van de supermarkt mogelijk te maken. De supermarkt 

wordt immers vergroot van ca. 2.100 m² naar 2.500 m² winkelvloeroppervlak.15 Een 

motivering van de behoefte aan deze uitbreiding ontbreekt in het geheel. Dit verbaast 

Nardinc nu in de vorig jaar vastgestelde gemeentelijke Visie Detailhandel en Horeca 

juist wordt geconstateerd: 

 Dat het dagelijks winkelaanbod in Heerenveen groter is dan verwacht zou 

worden op basis van het landelijk gemiddelde van kernen met een vergelijkbaar 

inwoneraantal;16 en 

 Dat er in de dagelijkse sector sprake is van een overaanbod en dat de 

dagelijkse goederensector beneden gemiddeld presteert.17  

 

2.21 Een motivering van de mogelijk gemaakte supermarktuitbreiding had volgens Nardinc 

dan ook niet mogen ontbreken. Overigens, zelfs als er een uitbreidingsbehoefte zou 

bestaan, dan is volgens Nardinc verplaatsing niet noodzakelijk. Ook binnen het ABC-

complex zou een uitbreiding mogelijk kunnen worden gerealiseerd. Ahold noch uw 

gemeente zijn hierover echter met Nardinc in gesprek gegaan. 

 

Gebreken in motivering parkeren 

2.22 De onderbouwing in de plantoelichting en de daarbij als bijlage 2 gevoegde ‘Dynamische 

parkeerbalans Centrum-Oost Heerenveen’ dat er in de nieuwe situatie geen 

onaanvaardbare parkeerproblemen zullen ontstaan, stelt Nardinc niet gerust. De in de 

dynamische parkeerbalans gegeven globale informatie kan door Nardinc niet worden 

gecontroleerd, onder meer om de volgende redenen: 

 Onduidelijk is met welke bestaande parkeerplaatsen rekening is gehouden. 

 Niet duidelijk is of is uitgegaan van de juiste aantallen parkeerplaatsen die in de 

nieuwe situatie verdwijnen. 

 De parkeerdrukonderzoeken waarnaar wordt verwezen zijn niet bijgevoegd en 

daarmee niet controleerbaar. 

 
13 Zie paragraaf 3.1.2 plantoelichting ontwerpbestemmingsplan. 
14 Zie paragraaf 1.3 plantoelichting ontwerpbestemmingsplan. 
15 Paragraaf 3.1.2 plantoelichting ontwerpbestemmingsplan. 
16 Onder kopje ‘benchmark winkelaanbod’ in detailhandelsvisie. 
17 Onder kopje ‘marktruimte winkelaanbod’ in detailhandelsvisie. 
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 Niet duidelijk is met welke toekomstige ontwikkelingen en de bijbehorende extra 

parkeervraag rekening is gehouden. 

 

2.23 Nardinc stelt vast dat als gevolg van het ontwerpbestemmingsplan er parkeerplaatsen 

zullen verdwijnen op het Gashoudersplein, terwijl de parkeervraag juist toeneemt 

vanwege de uitbreiding van de supermarkt. De nieuwe supermarkt hoeft kennelijk niet 

op eigen terrein in parkeerplaatsen te voorzien, maar bezoekers zouden kunnen 

parkeren in de nieuwe parkeergarage onder het Burgemeester Kuperusplein. Volgens de 

plantoelichting wordt de supermarkt pas verplaatst als de nieuwe garage is 

gerealiseerd.18 In de planregels ontbreekt overigens een voorwaardelijke verplichting 

waarmee dit wordt geregeld.  

 

2.24 Ook voor het nieuwe woongebouw dat in het in 2022 vastgestelde bestemmingsplan 

“Heerenveen-Woongebouw Burgemeester Kuperusplein” mogelijk is gemaakt, is als 

uitgangspunt gehanteerd dat niet op eigen terrein in parkeren hoeft te worden voorzien. 

Ook de toekomstige bewoners van dit woongebouw en hun bezoekers zullen dus 

kennelijk in de nieuwe parkeergarage gaan parkeren. Nardinc is er niet van overtuigd 

dat er uiteindelijk genoeg parkeerplaatsen beschikbaar zullen zijn. Dit nog temeer nu 

Nardinc in de parkeerbalans bij het bestemmingsplan voor het Woongebouw leest dat 

als alle ontwikkelingen doorgaan voor het centrumgebied van Heerenveen, er juist een 

tekort van 200 parkeerplaatsen zal zijn in het centrum.  

 

3 CONCLUSIE 

3.1 Gelet op het vorenstaande, kan vaststelling van het nieuwe bestemmingsplan conform 

het ter inzage gelegde ontwerpplan volgens Nardinc niet aan de orde zijn. Indien de 

plannen ongewijzigd worden doorgezet, heeft Nardinc gelet op de grote nadelige 

gevolgen die dit voor haar heeft geen andere keuze dan zich hier tegen te verzetten, 

zowel publiekrechtelijk als privaatrechtelijk. 

 

3.2 Nardinc dringt er bij uw gemeente op aan om met elkaar in overleg te gaan om 

gezamenlijk te onderzoeken welke alternatieve mogelijkheden er zijn, waarbij ook 

rekening wordt gehouden met de belangen van Nardinc. 

 

  

 
18 Paragraaf 2.2 plantoelichting ontwerpbestemmingsplan. 












