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Landgraaf 21, 8448ML Heerenveen 

Vraagprijs € 595.000,- k.k. 
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OMSCHRIJVING 
 
Deze bijzondere kasteelwoning van het type Belvedere, is gelegen in een parkachtige 

groene omgeving geïnspireerd op Franse en Engelse buitenplaatsen, gecombineerd met 

de karakteristieke stijl van Friese staten en stinzen. De hoogwaardige architectuur en de 

zorgvuldig ontworpen landschappelijke inrichting maken dit tot een uniek woonobject. 

 

Wonen in deze kasteelwoning betekent genieten van een omgeving waarin architectuur 

en natuur naadloos in elkaar overvloeien. De fraai aangelegde parktuin met gazons, 

waterpartijen, volwassen bomen en prachtige zichtlijnen geeft de residentie een statige en 

rustgevende uitstraling. De ligging is uitzonderlijk: direct naast de bossen van 

Oranjewoud en op korte afstand van Museum Belvédère. Een ideale omgeving voor wie 

houdt van wandelen, natuur en cultuur. 

 

Wij nodigen u van harte uit voor een bezichtiging om de unieke sfeer en bijzondere 

architectuur van deze woning zelf te ervaren. 

 
Bijzonderheden 

• Exclusieve kasteelwoning ontworpen door de gerenommeerde architect Sjoerd 

Soeters 

• Gelegen in de prestigieuze Residentie Zwanenwoud 

• Vrij uitzicht over de fraai aangelegde parkachtige tuin 

• Vier volwaardige slaapkamers 

• Twee moderne badkamers 

• Moderne keuken met eiland en diverse inbouwapparatuur 

• Vrije tuin met terras 

• Dubbele carport met aansluiting voor een elektrische auto 

• Buitenberging met elektra 

• Fraaie overkapping aansluitend aan de berging 

• Direct grenzend aan de bossen van Oranjewoud 

• Nabij Museum Belvédère en diverse wandel- en fietsroutes 

• Energielabel A 
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Meetrapport 
Landgraaf 21 

Heerenveen 



Meetcertificaat 

MEETRAPPORT 2 

  

  

 
 

Object: Woning Opgemaakt door Proland 

Adres Landgraaf 21 Datum van meetrapport: 24-06-2026 

Plaats: Heerenveen Bijzonderheden: Geen 

 
 
      

 

Wonen (GOW) 149.13 m2 

Overige inpandige ruimte (GOOIR)   m2 

Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR)   m2 

Externe bergruimte: berging (GOEB) 8.70 m2 

Totaal gemeten 149.13 m2 

Inhoud 530.72 m3 

Inhoud Externe 27.79 m3 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Ingemeten volgens de Meetinstructie 

Het project is gemeten en berekend volgens de Meetinstructie Gebruiksoppervlakte woningen en de Meetinstructie Bruto inhoud woningen, versie juli 

2019. Inclusief de Lijst met vragen en antwoorden, versie januari 2023. Deze zijn gebaseerd op NEN2580: 2007/C1:2008. 

 
De genoemde oppervlakten en inhoud zijn te herleiden uit de meetstaat in dit rapport. 

Op dit meetcertificaat zijn de in dit meetrapport genoemde aannames en voorbehouden van toepassing.
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MARKERINGEN: Begane grond 
 

 

Meetstaat 

Begane grond 
 

Wonen (GOW) 28.14 m2 

Overige inpandige ruimte (GOOIR)   m2 

Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR)   m2 

Externe bergruimte: berging (GOEB)   m2 

Inhoud 102.30 m3 
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MARKERINGEN: Eerste verdieping 
 

 

Meetstaat 

Eerste verdieping 
 

Wonen (GOW) 64.71 m2 

Overige inpandige ruimte (GOOIR)   m2 

Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR)   m2 

Externe bergruimte: berging (GOEB)   m2 

Inhoud 249.31 m3 
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MARKERINGEN: Tweede verdieping 
 

 

Meetstaat 

Tweede verdieping 
 

Wonen (GOW) 28.14 m2 

Overige inpandige ruimte (GOOIR)   m2 

Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR)   m2 

Externe bergruimte: berging (GOEB)   m2 

Inhoud 89.39 m3 

 

 

 

  





MEETRAPPORT 6 

 

 

 

MARKERINGEN: Derde verdieping 
 

 

Meetstaat 

Derde verdieping 
 

Wonen (GOW) 28.14 m2 

Overige inpandige ruimte (GOOIR)   m2 

Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR)   m2 

Externe bergruimte: berging (GOEB)   m2 

Inhoud 89.72 m3 
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MARKERINGEN: Berging 
 

 

Meetstaat 

Berging 
 

Wonen (GOW)   m2 

Overige inpandige ruimte (GOOIR)   m2 

Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR)   m2 

Externe bergruimte: berging (GOEB) 8.70 m2 

Inhoud 27.79 m3 

 

 

 

 





Toelichting meetrapport 
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Dit meetrapport is opgesteld om de gebruiksoppervlakte en bruto inhoud te bepalen van een woning of appartement met de bijbehorende externe 

bergruimte(n). Uitgangspunt zijn de Meetinstructie Gebruiksoppervlakte woningen en Meetinstructie Bruto inhoud woningen, die zijn opgesteld door 

de samenwerkende organisaties AEDES, BAG BAO, NRVT, NVM, VastgoedPro, VBO makelaar, VNG (Vereniging van Nederlandse Gemeenten) en 

de Waarderingskamer.  

De Meetinstructies zijn gebaseerd op NEN 2580. 

 

PROLAND is gevraagd een meetrapport op te stellen conform de Meetinstructie Gebruiksoppervlakte woningen en de Meetinstructie Bruto inhoud 

woningen. Waarbij de woning of het appartement op locatie wordt ingemeten.  

 

Toelichting typen vloeroppervlakten 

Hieronder volgt een korte toelichting van de verschillende typen vloeroppervlakten zoals de Meetinstructie Gebruiksoppervlakte woningen, versie juli 

2019 die kent. 

 

Gebruikte methode 

De vloeroppervlakten en inhouden in dit meetrapport zijn bepaald aan de hand van de Meetinstructie Gebruiksoppervlakte woningen en de 

Meetinstructie Bruto inhoud woningen, versie juli 2019. Inclusief de Lijst met vragen en antwoorden, versie januari 2023. 

 

De gebruiksoppervlakte van een woning 

De gebruiksoppervlakte van een woning wordt verdeeld in vier categorieën: 

 

✓  Gebruikersoppervlakte wonen 

✓  Gebruiksoppervlakte overig inpandige ruimte 

✓  Gebruiksoppervlakte gebouwgebonden buitenruimte 

✓  Gebruiksoppervlakte externe bergruimte 

 

De gebruiksoppervlakte van een bouwlaag is te verdelen in de gebruiksoppervlakte wonen en gebruiksoppervlakte overig inpandige ruimte. De 

gebruiksoppervlakten gebouwgebonden buitenruimte en externe bergruimte worden afzonderlijk bepaald. 

 

De oppervlakte met een netto hoogte die lager is dan 1,50 meter wordt niet meegerekend tot de gebruiksoppervlakte, met uitzondering van de 

oppervlakte onder een trap. 

 

Verder wordt niet tot de gebruiksoppervlakte gerekend: 

✓  De oppervlakte van ruimten die niet voor mensen toegankelijk zijn; 

✓  De oppervlakte van een trapgat, een vide of een combinatie van beiden, indien deze 4,0 m2 of groter is; 

✓  De oppervlakte van een leidingschacht, inspringend bouwdeel of van een vrijstaande bouwconstructie, indien deze 0,5 m2 of groter is; 

✓  De oppervlakte van een liftschacht; 

✓  De oppervlakte van een nis die kleiner is dan 0,5 m2; 

✓  Inspringende gebouwdelen met een oppervlakte groter dan 0,5m2. 

 

Gebruiksoppervlakte wonen en overig inpandige ruimte 

De inpandige gebruiksoppervlakte van een bouwlaag wordt verdeeld in de gebruiksoppervlakte wonen en de gebruiksoppervlakte overig 

inpandige ruimte. 

Een oppervlakte wordt tot de overig inpandige ruimte gerekend als één van de volgende voorwaarden geldt: 

 

✓  Het hoogste punt van de ruimte is tussen 1,5 en 2,0 meter hoog; 

✓  Het hoogste punt van de ruimte is boven de 2,0 meter, maar het aaneengesloten oppervlak hoger dan 2,0 meter is kleiner dan 4,0 m2 

(alleen van toepassing voor gedeelten die als woonruimte dienen en alleen wanneer er ook sprake is van een gedeelte van de ruimte 

met een hoogte van minder dan 2,0 meter); 

✓  De ruimte is bouwkundig slechts geschikt als bergruimte. Voorbeelden hiervan zijn een kelder, fietsenstalling of een garage; 

✓  Er is sprake van een bergzolder, dat wil zeggen een voor mensen toegankelijke zolder die alleen geschikt is voor incidenteel 

gebruik. Dit is bijvoorbeeld het geval als de zolder niet met een vaste trap bereikbaar is en/of sprake is van een zolder met 

onvoldoende daglichttoetreding (raamoppervlakte kleiner dan 0,5 m2). 

 

Wanneer niet aan de bovenstaande criteria is voldaan, is er sprake van gebruiksoppervlakte wonen. In twijfelgevallen worden ruimten gerekend 

als gebruiksoppervlakte wonen. 
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Gebruiksoppervlakte gebouwgebonden buitenruimte 

Een gebouwgebonden buitenruimte is niet of slechts gedeeltelijk omsloten door vaste wanden en daardoor geen vaste buitenomgrenzing heeft. 

Er is alleen sprake van gebouwgebonden buitenruimte voor zover het gedeelte direct naast, op, tegen of aan het hoofdgebouw is gelegen. Denk 

hierbij aan een balkon, carport, veranda of dakterras 

 

Gebruiksoppervlakte externe bergruimte 

Een ruimte is een externe bergruimte indien er geen gedeelde muur is met het hoofdgebouw en de ruimte alleen bereikbaar is door de woning te 

verlaten. Verder dient de ruimte geen woonfunctie te hebben. 

 

Inmeet- en bepalingsmethoden bij de bruto inhoud 

De opgegeven bruto inhouden zijn indicatief. De wijze van inmeten, gebruikte apparatuur, bepalingswijze en de complexiteit van de woning, 

maken dat de inhoud sterk kan afwijken t.o.v. andere metingen. De bruto inhoud vermelden wij enkel als service. Aan de bruto inhoud kunnen 

geen rechten worden ontleend. 

 

Nauwkeurigheid en marges van afwijking 

Er wordt een marge van maximaal 3% gehanteerd op de waarden zoals genoemd in dit meetrapport. 

 

Voorbehouden en aannames 

Indien de buitenmuren of woningscheidende muren niet gemeten kunnen worden, dan wordt aangenomen dat deze 30 cm dik zijn. (In het geval 

van woningscheidende muren wordt 15 cm aangehouden tot het hart van de muur). 

De (bruto) hoogte wordt bepaald vanaf de bovenkant van de vloer tot en met de vloer van de bovengelegen bouwlaag. Indien de dikte van de 

(woningscheidende) vloer niet gemeten kan worden, dan wordt aangenomen dat deze 30 cm dik is. Voor de dikte van de dakconstructie wordt 

30 cm aangehouden als deze maat niet bekend is. 

Omdat steeds gemeten wordt vanaf de bovenkant van de vloer van een bouwlaag, moet de inhoud van de vloer van de onderste bouwlaag 

nog bij de inhoud van de woning worden bijgeteld. Deze stap wordt alleen uitgevoerd wanneer een gehele woning wordt gemeten en niet bij het 

meten van een appartement. Indien sprake is van een begane grondvloer, keldervloer of “zwevende” vloer (ter plaatse de onderste vloer van 

de woning) dan wordt aangenomen dat deze 40 cm dik is. 

 

Perceel 

Indien er in dit rapport een oppervlakte van bijvoorbeeld een tuin wordt genoemd, dan is deze oppervlakte uitsluitend indicatief bedoeld. Voor het 

exact vaststellen van de oppervlakte van het perceel dient u het officiële kadaster of een gecertificeerde landmeter te raadplegen. 

 

De complete teksten van Meetinstructie Gebruiksoppervlakte woningen, Meetinstructie Bruto inhoud woningen en de Lijst met vragen en 

antwoorden zijn te verkrijgen op de website Waarderingskamer.nl. 

 

 

Controle door opdrachtgever en klachten 

Mocht Proland binnen drie dagen geen reactie hebben ontvangen gaan wij ervanuit dat u akkoord bent met het meetrapport.  

De mogelijkheid tot het indienden van een klacht verjaart door verloop van één jaar na datum oplevering van de rapportage.  

 

Proland controleert panden niet op al dan niet verleende omgevingsvergunningen, vergunningsvrij bouwen, BAG- en Kadasterregistraties, 

bestemmingsplannen, bouwkundige gebreken. Bouwbesluit eisen.  

 

 

Algemene voorwaarden 

Op al onze diensten zijn algemene voorwaarden van toepassing. U kunt deze te allen tijde opvragen en inzien op onze website.  





Funderingsviewer indicatieve aandachtsgebieden 
postcodegebied 8448ML

Aanmaakdatum/ -tijd: 25-06-2026  11:42:05

Percentage BAG panden gebouwd

voor 1970.

Dit postcodegebied (8448ML) bevat 54 panden (BAG). Van deze panden is 0% 
gebouwd voor 1970. De overheersende bodemgesteldheid voor deze postcode is 
Hogere Zandgronden.

Panden gebouwd voor 1970 kennen meermaals houten funderingspalen. Deze kunnen 
kwetsbaar zijn, met name in gebied met een beperkte draagkracht van de bodem. 
Dat is in dit gebied echter niet aan de orde. Specifieke aandacht voor 
funderingsproblematiek is derhalve niet direct nodig, tenzij er concrete aanwijzingen 
zijn (zie tabblad inleiding)

Disclaimer: de Rijksdienst voor Ondernemend Nederland (www.rvo.nl) ontwikkelde in samenwerking met 
het Kenniscentrum Aanpak Funderingsproblematiek (www.kcaf.nl) de Funderingsviewer indicatieve 
aandachtsgebieden. Deze kaart geeft op postcodeniveau het aantal panden weer met een bouwjaar van 
vóór 1970, in combinatie met de bodemgesteldheid van desbetreffend gebied. Houten paalfunderingen 
werden met name gebruikt in de bouw vóór 1970. Deze houten paalfunderingen kunnen in de loop der tijd 
schade oplopen, met name in gebieden met een minder draagkrachtige bodem. Met de kaart wordt 
inzichtelijk waar aandacht voor eventuele problematiek met houten funderingspalen op zijn plaats kan zijn. 
De funderingsviewer doet geen uitspraken over de aard noch de staat van funderingen in specifieke 
gebieden noch van specifieke panden. De kaart biedt een eerste inzicht in waar funderingsproblemen 
mogelijk kunnen (op)spelen en draagt zo bij aan de bewustwording rond deze problematiek of nader 
onderzoek daar naar.



Energielabel woning 
Landgraaf 21  

8448ML Heerenveen 

BAG-ID: 0074010000379642 

Veel besparingsmogelijkheden Energielabel A 
Registratienummer 512925185 
Datum van registratie 09-01-2018 
Geldig tot 09-01-2028 

Weinig besparingsmogelijkheden 

Alle nieuwbouwwoningen na 2006 hebben een energielabel A. Vijftig procent van de 
bestaande woningen heeft inmiddels label C of beter. 

Overzicht woningkenmerken 

1. Woningtype Rijwoning niet op een hoek

Bouwperiode 2000 t/m 2005

Woonoppervlakte >140 m²

2. Glas woonruimte(s) HR glas

Glas slaapruimte(s) Dubbel glas

3. Gevelisolatie Gevel niet extra geïsoleerd

4. Dakisolatie Dak niet extra geïsoleerd

5. Vloerisolatie Vloer niet extra geïsoleerd

6. Verwarming Individuele CV-ketel, geïnstalleerd in of na 1998

7. Aparte warmtapwatervoorziening Geen apart toestel

8. Zonne-energie Geen zonnepanelen en geen zonneboiler

9. Ventilatie Balansventilatie

Wilt u besparen op uw energierekening? Overweeg dan de volgende mogelijke maatregelen: 

Een zonneboiler voor het verwarmen van uw tapwater 

Zonnepanelen voor het opwekken van elektriciteit 

HR++ glas in de slaapruimte(s) 

Als de besparingsmogelijkheden HR107-ketel, HR107-combiketel en/of warmtepomp tegelijk op uw energielabel verschijnen, dan is slechts één van deze maatregelen zinvol om uit te 
voeren. U kunt hieruit dus een keuze maken. 

Goedgekeurd door: 

Naam Carl Curfs 
Examennummer 317004 
KvK nummer 66601649 

Afgegeven conform de regeling energieprestatie 
gebouwen, welke onderdeel is van de Europese richtlijn EPBD 

Dit energielabel is afgegeven door Rijksdienst voor Ondernemend Nederland. 
Dit energielabel kunt u altijd verifiëren op www.energielabelvoorwoningen.nl of www.energielabel.nl/woningen/zoek-je-energielabel/. 

Disclaimer 
De besparingsmogelijkheden die genoemd worden op dit energielabel zijn maatregelen die op dit moment in de meeste gevallen kosteneffectief zijn of dit binnen de geldigheidsduur van het 
energielabel kunnen worden. In de bijlage krijgt u een indicatie hoeveel bovenstaande maatregelen kosten en wat zij u opleveren aan energiebesparing. Of de genoemde maatregelen daad- 
werkelijk verantwoord toegepast kunnen worden uit oogpunt van bijvoorbeeld comfort, gezondheid, kosten e.d. is afhankelijk van de huidige specifieke eigenschappen van uw woning. 
Er kunnen daarom geen rechten worden ontleend aan deze informatie. U wordt altijd geadviseerd om hiervoor professioneel advies in te winnen. 










































