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I N L E I D I N G

HOOGBOUWVISIE

In juli 2019 is de hoogbouwvisie vastgesteld� Daarin worden 

een aantal ambities van de gemeente ten aanzien van 

verdichting en dan voornamelijk gericht op hoogbouw 

beschreven�

KOPPELING TUSSEN DE HOOGTE, AMBITIES 

EN BETEKENIS VAN HOOGBOUW

In de hoogbouwvisie wordt een duidelijk onderscheid 

gemaakt wanneer er spraken is van middelhoogbouw, 

hoogbouw en hoogbouw+�

1. Middelhoogbouw (van 5 tot en met 8 lagen) moet 

passen binnen de bestaande structuren van de buurt en 

wijk én bijdragen aan de ambities van Amersfoort�

2. Hoogbouw (van 8 tot en met 16 lagen) moet passen 

binnen bovenstaande voorwaarden én van betekenis 

zijn voor het stadsdeel waarin deze gelegen is� 

3. Hoogbouw+ (vanaf17 lagen) moet passen binnen 

bovenstaan¬de voorwaarden én van betekenis zijn 

voor de stad én een positieve bijdrage leveren aan het 

stadssilhouet of dit niet negatief beïnvloeden�

De nieuwe ontwikkeling op de locatie Vreekamp valt onder 

Middelhoogbouw� Langs de Meridiaan sluit de bebouwing 

qua hoogte aan bij de bestaande bebouwing� Aan de 

Keerkring trapt het gebouw naar beneden af om aan te 

sluiten qua hoogte en schaal bij de rijwoningen (twee lagen 

met kap) naast de locatie gelegen�

OPSTELLEN HOOGBOUW EFFECT 

RAPPORTAGE (HER)

Het gaat in de hoogbouweffectrapportage om een 

analyse van de effecten in de (directe) omgeving en van 

de uitwerking op aspecten als architectonische kwaliteit, 

windhinder, schaduwwerking en ruimtelijke en functionele 

relaties met het maaiveld�

Voor de Vreekampt garage locatie spreken we van 

Middenhoogbouw, met de HER onderbouwen we en 

tonen we aan hoe deze binnenstedelijke ontwikkeling past 

binnen de bestaande structuur van de buurt en bijdraagt 

aan de ambities van Amersfoort�

INLEIDING      

Hoogbouwvisie Amersfoort | 2019 23

Kaart 10: Hoogbouwcontour	voor	Amersfoort.

een nieuw hoogbouwcluster. Gezien de huidige  ontwikkelingen, 
de aanwezige ruimte, de goede bereikbaarheid en de afwezigheid 
van historische gevoelige structuren is in de clusters langs deze 
lijn middelhoogbouw met hoogbouwaccenten zeker denkbaar. De 
lijn bij het station maakt ook deel uit van het beschermd stadsge-
zicht Bergkwartier. In dit gebied staat het behoud c.q. versterken 
van de cultuurhistorische waarden van het stadsgezicht voorop. 
Om met name dit laatste te bereiken maakt de middelhoogbouw 
aan het stationsgebied deel uit van het stadsgezicht. Voorzichtig-
heid is hier geboden. De gevolgen van hoogbouw op het stadsge-
zicht dient dan ook aangetoond 
te worden. 

Punten waar we hoogbouw aanmoedigen
Hoogbouw in punten zien we in Amersfoort, behalve in de gebieden 
waar we geen hoogbouw willen, als markering van een belangrijke 
plek, bijvoorbeeld een entree naar de stad. Het gaat om solitaire 
gebouwen die een plek benadrukken. Ze fungeren bijvoorbeeld als 
oriëntatiepunten en als entrees naar de stad. Dit kan ook zijn langs 
de snelwegen A1 en A28. Deze gebouwen hebben dan een duidelijke 
relatie met hun positie aan de snelweg.

4.1.3. Bijzondere gebieden
• De historische binnenstad heeft een eigen identiteit met ‘eenheid 

in verscheidenheid’, samenhang en kleinschaligheid als belang-
rijkste kenmerken. Hierbinnen is hoogbouw niet passend. 

• Aan de Stadsring is de invloed van de binnenstad voelbaar en 
moeten plaats, vorm en hoogte voldoen aan  de volgende criteria: 
- de hoogbouw mag niet in storende mate zichtbaar zijn  
   vanuithet rijksbeschermd stadsgezicht de Binnenstad;
- de hoogbouw moet op evenwichtige wijze aansluiten  
   op de gemeentelijke monumenten langs de Stadsring; 
- de zichtas op de Onze Lieve Vrouwetoren wordt vanuit
   de radialen begeleid.

Kaart 10
Hoogbouw aanmoedigen
Hoogbouw aanmoedigen
Geen hoogbouw
Hoogbouw ontmoedigen
Rest van de stad: hoogbouw ontmoedigen

Locatie valt in: Rest van de stad: hoogbouw ontmoedigen bron: kaart 10 - Hoogbouwvisie Amersfoort juli 2019

locatie Vreekamp garage



Programma model 1

Programma Aantal Percentage** Parkeren Aantal Norm
Appartemente sociaal 21 1 21

Categorie: betaalbaar huur/koop Appartement middelduur 0 1,2 0
Appartementen (50-80m2 bvo*) 21 70% Maisonnette sociaal 5 1,2 6
Maisonnette (80-120m2 bvo*) 5 17% Maisonnette middelduur 3 1,2 3,6

Totaal 30,6
Categorie: middelduur huur/koop
Maisonnette (80-120m2 bvo*) 3 10%

Categorie: duur huur/koop
Maisonnette (120-160m2 bvo*) 1 3%

Totaal aantal woningen 30 100%

* bvo, achter de voordeur

** Percentages zijn afgerond op hele getallen

model-1 begane grond 9 100%
Appartementen sociaal 0 0%

Appartementen middelduur 0 0%

Maisonnette sociaal 5 56%

Maisonnette middelduur 3 33%

Maisonnette duur 1 11%

Appartementen duur 0
model-1 eerste verdieping 9 100%
Appartementen sociaal 0 0%

Appartementen middelduur 0 0%

Maisonnette sociaal 5 56%

Maisonnette middelduur 3 33%

Maisonnette duur 1 11%

Appartementen duur 0
model-1 tweede verdieping 9 100%
Appartementen sociaal 9 100%

Appartementen middelduur 0 0%

Maisonnette sociaal 0 0%

Maisonnette middelduur 0 0%

Appartementen duur 0
model-1 derde verdieping 6 100%
Appartementen sociaal 6 100%

Appartementen middelduur 0 0%

Maisonnette sociaal 0 0%

Maisonnette middelduur 0 0%

Appartementen duur 0
model-1 vierde verdieping 6 100%
Appartementen sociaal 6 100%

Appartementen middelduur 0 0%

Maisonnette sociaal 0 0%

Maisonnette middelduur 0 0%

Appartementen duur 0
model-1 vijfde verdieping 0 0%
Appartementen sociaal 0 #DEEL 0!

Appartementen middelduur 0 #DEEL 0!

Maisonnette sociaal 0 #DEEL 0!

Maisonnette middelduur 0 #DEEL 0!

Appartementen duur 0
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T H E M A  1  B I J D R AG E  A A N  D E  A’ F O O R T S E  A M B I T I E S

DE GROEIENDE STAD

VERDICHTEN EN/OF HOOGBOUW 

In de huidige situatie is staat er een leegstaande 

voormalige autoshowroom met daarboven twee 

appartementen� De locatie wordt herontwikkeld tot 

woningbouw� Het programma dat er wordt gerealiseerd 

vormt een aanvulling op het woningaanbod in de wijk

De Koppel� Er worden appartementen van verschillende 

afmetingen in het middensegment gerealiseerd� In het plan 

voorzien we in de bouw van 30 appartementen�

EEN LEVENDIGE STAD

De plint van het huidige gebouw is een leegstaande 

autoshowroom en draagt momenteel niet bij aan de 

levendigheid op straat� Herontwikkeling van de locatie 

naar woningen biedt kansen de plint te activeren en 

levendigheid toe te voegen� Een grote variantie aan 

woningen trekt verschillende doelgroepen in verschillende 

leeftijden waarmee diversiteit aan de wijk wordt 

toegevoegd�

De appartementen op de begane grond krijgen de entree’s 

aan de straat en tevens worden de appartementen 

daarboven ontsloten door een centrale entree die uit 

komt op straat� Hierdoor ontstaat een levendige plint die 

bijdraagt aan een levendige straat�

Het parkeren wordt uit het zicht opgelost op het 

binnenterrein waar nu al wordt geparkeerd�

DE DUURZAME STAD

Een gezond en prettig leefklimaat is een cruciaal onderdeel 

van een duurzame stad� Zowel op kavel niveau als 

op gebouw niveau worden maatregelen getroffen die 

bijdragen aan het creëren van gezonde leefomgeving� 

THEMA 1 -  BIJDRAGE AAN DE AMERSFOORTSE AMBITIES      

DUURZAME ENERGIE EN CO2 NEUTRAAL 

De nieuwbouw voldoet aan alle moderne 

duurzaamheidseisen en is CO2 neutraal� Dit wordt 

gerealiseerd door het toepassen van WKO-installaties per 

individueel appartement� Om het energiegebruik terug 

te dringen wordt overal mechanische aan- en afvoer 

ventilatie met warmteterugwinning toegepast� De platte 

daken worden maximaal benut voor het toepassen van 

zonnepanelen�

CIRCULAIRE ECONOMIE

Voor de nieuwbouw wordt zoveel mogelijk gebruik 

gemaakt van materialen die in de toekomst herbruikbaar 

zijn of op een verantwoorde manier te verwerken zijn bij 

de sloop� In de architectonische uitwerking en in de keus 

van materialen wordt rekening gehouden met de juiste 

certificering en herbruikbaarheid�

Het bestaande gebouw worden voor de sloop zoveel 

mogelijk materialen ‘geoogst’� Puin dat vrij komt wordt 

gebruik voor bouwstraten en mogelijk onder de wegen en 

parkeervakken op het binnenterrein�

GEZONDE, KLIMAATBESTENDIGE STAD MET

GROENE RUIMTE OM TE BEWEGEN

Het huidige terrein is nu voornamelijk verhard (bebouwing 

en verhard buitenterrein)� Met de ontwikkeling wordt het 

parkeren op het achterterrein opgelost met ruimte voor 

wateriinfiltratie en groen waar bomen in geplant worden� 

Deze dragen bij aan het vergroenen van het achterterrein 

en draagt bij aan de privacy richting de bestaande 

bebouwing� (daarover meer in Thema 2 Beleving en 

inpassing in de omgeving - Privacy)�

De locatie ligt dicht tegen het centrum en vlak bij de 

‘Oude Eem’ als recreatieve route waardoor het fietsen en 

wandelen worden aangemoedigd� 

21 Appartementen 50-80 m2 bvo

5 Maisonnette betaalbaar 80-120 m2 bvo

3 Maisonnette middelduur 80-120 m2 bvo

1 Maisonnette duur 120-160 m2 bvo

Massastudie met programmatische verdeling

3 bouwlagen 5 bouwlagen
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T H E M A  1  B I J D R AG E  A A N  D E  A’ F O O R T S E  A M B I T I E S

RUIMTE VOOR DUURZAME MOBILITEIT

EN OPENBAAR VERVOER

De locatie ligt op loopafstand van twee bushaltes, de 

dichtstbijzijnd op 450 meter en de tweede op ca� 600 

meter� De ligging nabij de binnenstad en de lokale winkels 

stimuleer wandelen en fietsen� Aan de Keerkring komen 

een drietal openbare parkeerplaatsen die mogelijk kunnen 

worden ingezet voor oplaadpunten en deelmobiliteit�

DE INCLUSIEVE STAD

Zoals de gemeente beschrijft in het Deltaplan wonen is 

iedereen in Amersfoort welkom en zou een geschikte 

woning moeten kunnen vinden� Met de herontwikkeling van 

de Vreekampt garage dragen we daaraan bij�

VOLDOENDE, GEVARIEERDE WONINGEN DIE 

LEVENSLOOPBESTENDIG EN INCLUSIEF ZIJN

Op de locatie worden 30 appartementen in het 

middensegment gebouwd met verschillende afmetingen� 

Er komen maisonnettes met het adres aan de straat� 

Daarboven worden appartementen gebouwd variërend 

in afmeting en type buitenruimte� Deze grote mix aan 

type appartementen biedt ruimte aan verschillende 

doelgroepen�

SAMEN LEVEN IN EEN MIX VAN DOELGROEPEN

De ontwikkeling voorziet in een gebouw waar verschillende 

appartementen in gemaakt worden � Hierdoor ontstaat een 

interessante mix van doelgroepen en type bewoners�

RUIMTE VOOR MEER VOORZIENINGEN

De locatie ligt in een straat waar in de plint verschillende 

voorzieningen zijn gesitueerd� De binnenstad ligt 

op loopafstand� Door de toevoeging van woningen 

en verschillende doelgroepen komt dat de huidige 

voorzieningen ten goede�

Huidige Vreekamp garage op de hoek Keerkring en Meridiaan

Vreekamp garage in relatie tot aangrenzende bebouwing
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STEDENBOUWKUNDIGE EN 

LANDSCHAPPELIJKE CONTEXT

Bij de ontwikkeling van de wijk stond de uniciteit van het 

bouwblok voorop� Hoewel er sprake is van stempelbouw 

wordt het bouwblok nergens anders gerepeteerd� De 

hoekpositie van het plangebied is altijd in ontwikkeling 

geweest� 

Na de aanleg van het fietspad wordt de stedelijk-as 

langs de Meridiaan belangrijker en het oude lint langs de 

Hooglandseweg-Noord verliest haar nut� Langs de nieuwe 

stedelijk as wordt stedelijke vernieuwing toegepast en 

revitalisatie van de openbare ruimte� Op de hoek Ringweg 

Koppel – Meridiaan wordt een hoogteaccent toegestaan� 

Deze is recent gebouwd, de Orion en vormt een markant 

punt aan de Ringweg Koppel� Aan de overzijde van het 

Valleikanaal verrijzen eveneens hogere gebouwen in een 

groene setting� 

Na de sloop van de school tussen het spoort en de 

Keerkring word nieuwe hoogstedelijk woonprogramma 

toegevoegd� Deze ontwikkelingen versterken de stedelijke 

as langs het spoor en langs de Keerkring� 

Op het niveau van het bouwblok kan de ontwikkeling 

Vreekamp meegaan in deze stedenbouwkundige 

transformatie� Het hoekperceel is altijd al een punt van 

ontwikkeling/uitbreiding geweest� Nu is de kans om een 

volgende logische stap in de evolutie van die unieke 

bouwblok mogelijk te maken� Een volgende stap die op 

buurt- en straat niveau bijdraagt aan het stedelijk leven 

langs de Meridiaan als belangrijke stedelijke as�

THEMA 2 -  BELEVING EN INPASSING IN DE OMGEVING

Jaren 60 seriematige bouw van het blok. Jaren 00/10 aanleg/bouw fiets/voetgangerstunnel Meridiaan 

(onder het spoor)

Jaren 70/80 uitbreiding achterzijde Garage, bouw 

scholencomplexen

Visie 2020
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Nieuwe situatie, begane grond Nieuwe situatie, bovenaanzicht

Prive parkeerterrein

Pergola

buitenruimte dek

entree woning

4 bezoekers p

6 bezoekers p

balkons

nieuw trottoir

benutten bestaande inr it

entree woning

centrale entree

logia’s en balkons

nieuwe bomen

nieuwe boom

entree binnengebiedentree binnengebied

bergingen

RUIMTELIJKE INPASSING IN DE CONTEXT

De nieuwe bebouwing wordt zorgvuldig in zijn context 

ingepast� De huidige rooilijnen worden opgepakt en op de 

kop van het blok komt een accent die het ‘bouwblok’ af 

maakt� 

Het bestaande binnenterrein en huidige inrit worden benut 

om het parkeren op een goede manier voor de bewoners 

op te lossen� Het binnen terrein wordt doelmatig ingericht 

met parkeren, groen t�b�v� van waterberging en voldoende 

ruimte voor aanplant van nieuwe bomen� Deze zorgen voor 

verkoeling en tevens waarborgen ze de privacy van de 

tegenover liggende woningen aan de Zuiderkruis�

 Bergingen worden aan de binnenzijde van het bouwblok 

opgelost waardoor een levendige plint met entrees van 

de woningen ontstaat� De nieuw geplande bebouwing 

draagt bij aan de verschillende ambities van de gemeente 

Amersfoort om de stad nog aantrekkelijker te maken om te 

wonen�



Samenvatting beslismodel NEN 8100
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WINDHINDER

De beoordeling van het windklimaat met betrekking tot 

windhinder en windgevaar, is in Nederland vastgelegd 

in de norm NEN 8100� Om te bepalen of windhinder en/

of windgevaar te verwachten is, kan in eerste instantie 

gebruik worden gemaakt van het beslismodel in de NEN 

8100� Hierin wordt onder meer beschreven in welke 

situaties windklimaatonderzoek nodig is�

Het nieuwbouwplan voorziet in een maximale bouwhoogte 

van 15 meter� Conform de NEN 8100 hoeft er voor 

gebouwen tot 15 meter geen nader windonderzoek 

uitgevoerd te worden�

Ruimtelijke uitgangspunten bij de herontwikkeling van de Vreekampt garage

Hoogte en ligging van het bouwplan

Beschut liggende gebouwen tot een hoogte van 15 meter;

Beschut liggende gebouwen met een hoogte van 15 tot 

30 meter;

Onbeschut liggende gebouwen tot een hoogte van 30 

meter;

Gebouwen met een hoogte vanaf 30 meter�

Noodzaak van windhinderonderzoek

Geen windhinderonderzoek noodzakelijk

De hulp van een deskundige is noodzakelijk om te 

beoordelen of nader windhinderonderzoek noodzakelijk 

is�

Een windhinderonderzoek is noodzakelijk
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ZON EN SCHADUWWERKING

De effecten van de hoogbouw op de bezonning van de 

omliggende gebouwen en buitenruimte dienen onderzocht 

te worden� Een smalle toren belemmert de bezonning van 

de omgeving voor een kortere tijd dan een brede wand van 

diezelfde of mindere hoogte� Vanuit de wet- en regelgeving 

in Nederland worden echter geen concrete eisen gesteld 

aan de bezonningsduur van woningen of woongebouwen� 

De gemeente hanteert een onderzoeksnorm die opgesteld 

is door TNO� Een gebouw voldoet aan deze norm wanneer 

er gedurende twee uren per etmaal bezonning mogelijk is 

in de periode van 19 februari tot en met 21 oktober in het 

midden van de vensterbank aan de binnenkant van het 

raam van de woonkamer� Daarbij is het geen vereiste dat 

de bezonning aansluitend plaatsvindt�

De bezonningstudie is door IMOSS uitgevoerd op basis van 

de massastudie conform de TNO-norm� Uit deze studie kan 

worden geconcludeerd dat wordt voldaan aan de norm�

De geplande bebouwing werpt in februari en oktober in 

de ochtend tot ca� 10:00 schaduw in de achtertuin� De 

woningen aan de Zuiderkruis worden niet beïnvloed door 

de geplande bebouwing�

Waar de geplande bebouwing wel invloed op heeft is de 

woning aan de Meridiaan op de kop van het bouwblok�

De uitgebreide bezonning is opgenomen in de bijlage�

Daarin zijn alle data en tijden conform de TNO-norm 

inzichtelijk gemaakt�

Locatie Vreekamp

Locatie huidige Vreekampgarage in de wijk De Koppel bron: Slagboom en Peeters Luchtfotografie B.V. 



School

School

Kerk

K
ee
rk
rin
g

Z
u
id
e
rkru

is

M
e
rid
ia
a
n M
e
rid
ia
a
n

Keerkring

Sex
tan
t

M
e
rid
ia
a
n
tu
n
n
e
l

- 12 -
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PRIVACY

Inpassen van een hoog gebouw kan hinder voor 

omliggende bebouwing veroorzaken� Het kan verstoring 

van uitzicht en inbreuk op de privacy voor de omliggende 

woningen tot gevolg hebben�

Het effect van de geplande bebouwing op de privacy is 

vooral van toepassing op de woningen die hun achtertuin 

direct aan het binnen terrein hebben liggen, het gaat om 

zeven tuinen� De balkons en loggia’s zijn gelegen aan de 

straatkant, aan de Keerkring en aan de Meridiaan� 

Aan de binnenzijde krijgen drie maisonnettes aan de 

binnenzijde van het blok buitenruimte dat boven de 

parkeerplaatsen is gelegen In het binnengebied worden 

tussen de parkeerplaatsen nieuwe bomen aangeplant� 

Deze dragen bij aan het vergroenen van het binnenterrein, 

tegengaan van hittestraling en dragen tevens bij aan het 

gevoel van privacy richting de bestaande achtertuinen�

De kopgevels van de geplande bebouwing worden ‘blint’ 

om inkijk richting de aangrenzende bebouwing en tuinen 

te voorkomen� De architectonische vormgeving van 

deze gevels vragen wel extra aandacht om deze op een 

aantrekkelijke manier vorm te geven�

Aantasting van de privacy is daarmee beperkt tot nihil�

KEERKRING

MERID
IA

AN

Bomen op achtertrerrein creëren privacy richting omgeving

De nieuwe bebouwing is zorgvuldig ingepast met het oog op privacy

‘bl inde gevel ’

‘bl inde gevel ’

balkons

buitenruimte

balkons/loggia’s

bomen tbv privacy
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THEMA 3 -  BEELDKWALITEITSASPECTEN

HET GEBOUW

De nieuwe invullingen sluiten aan op bestaande planmatig 

aangebrachte maat en schaal� Het gebouw is georiënteerd 

op de wegen de Keerkring en Meridiaan� Het gebruik krijgt 

een eenduidige/eenvoudige hoofdvorm met setback die 

aansluiten bij de aangrenzende bebouwing� 

UITSTRALING

Het gebouw presenteert zicht met een representatieve 

zijde zowel aan de Keerkring en aan de Meridiaan� 

Hierdoor ontstaat aan een aantrekkelijk gevelbeeld met 

entrees, buitenruimte en ‘ogen op de straat’�

De bergingen liggen aan de binnenzijde van het bouwblok 

waardoor er ruimte is voor adressen aan de straat� 

Een centrale entree van de appartementen ligt aan de 

Meridiaan en is binnen het bouwvolume opgenomen� 

Baksteen architectuur vormt de basis� Dit sluit aan op de 

bestaande architectuur in de wijk� Verbijzonderingen en 

ondergeschikte delen worden uitgevoerd in natuurlijke 

materialen� 

De nieuwe bebouwing als onderdeel van de bestaande bebouwing met bescheiden accent op de hoek
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VORMGEVING

Het plan moet voldoen aan redelijke eisen van de welstand� 

Het voorgestelde bouwblok sluit aan bij de aanliggende 

bebouwing� De set back op de vierde bouwlaag pakt de 

gootlijn van het bestaande appartementenblok op� Aan

de kant van de Keerkring bouwt het volume af naar twee 

lagen en een terug liggende derde laag om zo aan te 

sluiten bij de daar aanwezige laagbouw�

De nieuwe ontwikkeling wordt zorgvuldig ingepast als 

onderdeel van het samengestelde bouwblok� De ‘blinde’ 

gevels richting de aangrenzende bebouwing wordt 

architectonisch aantrekkelijk vormgegeven� 

De kopgevel tegen de bestaande bebouwing langs de 

Meridiaan is minder zichtbaar dan de kopgevel aan de 

Keerkring� Deze is duidelijk zichtbaar vanaf de Keerkring en 

vraag daarom bijzondere aandacht om deze met respect 

voor de buurt vorm te geven en tegelijkertijd visueel 

aantrekkelijk te maken�

De plint is een belangrijk aandachtspunt� De levendigheid 

wordt geborgd door het maken van maisonnettes en 

adressen aan de straat�

Accent op de hoek en setbacks als overgang naar de aangrenzende bestaande bebouwing 

Accent op de hoek
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DE PLINT

De plint bestaat uit maisonettes (begane grond en 

1e bouwlaag) en krijgt daarmee een woonfunctie� 

Tevens wordt in deze plint de centrale entree van de 

appartementen opgenomen� De plint wordt vormgegeven 

als duidelijke voorkant van het gebouw met voordeuren en 

adressen�

UITSTRALING

De voordeuren en raampartijen zorgen voor een 

aantrekkelijke beleving van de plint op ooghoogte�

HOOGTE

Hoogte van de plint beslaat twee bouwlagen met 

voordeuren� De plint wordt in zijn geheel gevuld door een 

woonfunctie�

WONEN

De maisonnettes en de entree van de appartementen 

liggen aan de straat� Langs de Keerkring liggen de 

voordeuren op afstand tot het trottoir� 

Adressen aan de straatReferentie accent op hoekReferentiebeld setback in het volume

Plint met entrees aan de staat gevormd door maisonnettes

KEERKRING

MERID
IA

AN

Plint met adressen 

Centrale entree appartementen
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PARKEERINGANGEN

De bestaande inrit aan de Keerkring wordt benut om 

het parkeren op het binnenterrein voor de bewoners te 

ontsluiten�

BERING EN AFVAL

Bergingen worden onderdeel van het bouwvolume en 

ingepast in de architectuur�

Afval wordt geregeld met de bestaande ondergrondse 

vuilcontainers�
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maisonnette

appartement

appartement

appartement

bestaande bebouwing 

aan de Meridiaan

pergola

buitenruimte

adressen

afstand tot trottoir

erfgrens

tuinen

parkeren

Keerkring
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BUITENRUIMTE

Het huidige terrein is zo goed als helemaal verhard� De 

inrichting van de openbare ruimte wijzigt alleen aan de 

Keerkring� Daar komen vier nieuwe langsparkeerplaatsen 

tbv van bezoekersparkeren� Tevens worden in de 

groenstrook nieuwe bomen aangeplant� 

Het binnen terrein wordt opnieuw ingericht, uitgangspunten 

voor het binnenterrein zijn:

 ■ Pergola boven het parkeren tbv schaduwwerking;

 ■ Groenstrook tussen haaks parkeren tbv waterinfiltratie;

 ■ Bomen in de groenstrook tbv privacy en vergroening� 

KWALITEIT ALGEMEEN

Met de nieuwbouw streven we naar een heldere overgang 

tussen privé en openbaar gebied� Parkeren voor bewoners 

wort op het binnenterrein opgelost en als mandelig gebied 

uitgegeven�

Aan de Meridiaan komt het gebouw direct in de rooilijn van 

de bestaande bebouwing te staan�

Het groene straatbeeld versterken op basis van de omgeving

De bestaande situatie van het plangebeid bestaat voornamelijk uit verharding

verhard terrein

nieuwe bomen

logia’s en balkons

verhard terrein
entree binnengebied

entree binnengebied

nieuwe bomen

begroeide pergola
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VERGROENING

Op het binnen terrein wordt het parkeren voor bewoners 

opgelost� Tussen de parkeervakken is ruimte voor een 

groenstrook ten behoeve van waterinfiltratie� Tevens wordt 

in deze strook een drietal nieuwe bomen geplant� Op de 

hoek van het terrein komt een vierde boom�

Boven het parkeren komt een pergola die begroeid met 

bloeiende klimplanten� 

In de openbare groenstrook is ruimte voor de aanplant 

van nieuwe bomen� Zo wordt niet alleen de hoeveelheid 

groen vergroot ten opzichte van de huidige situatie maar 

wordt het groen en de nieuwe bomen ook op een bewuste 

manier ingezet voor privacy en klimaatadaptatie�

INRICHTING BUITENRUIMTE

De inrichting van het binnenterrein en het omringende 

terrein wordt functioneel ingericht� In de groenstrook tussen 

de parkeerplaatsen staan bomen die de privacy van de 

bestaande achtertuin waarborgt en een groen uitzicht geeft 

vanaf de balkons�

‘Schetsontwerp’ buitenterrein

nieuwe bomen

nieuwe l igging 
trottoir

privé strook

entree maisonnettes

entree privé gebied

vluchttrap

bergingen

centrale entree 
appartementen

privé strook

nieuwe bomen

groenstrook tbv 
waterinf i l trat ie
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Programma model 1

Programma Aantal Percentage** Parkeren Aantal Norm
Appartemente sociaal 21 1

Categorie: betaalbaar huur/koop Appartement middelduur 1,2

Appartementen (50-80m2 bvo*) 21 70% Maisonnette sociaal

Maisonnette (80-120m2 bvo*) 17% Maisonnette middelduur

Categorie: middelduur huur/koop
Maisonnette (80-120m2 bvo*) 3 10%

Categorie: duur huur/koop
Maisonnette (120-160m2 bvo*) 1 3%

Totaal aantal woningen 30 100%

model-1 begane grond 9 100%
Appartementen sociaal 0 0%

Appartementen middelduur 0 0%

Maisonnette sociaal 5 56%

Maisonnette middelduur 3 33%

Maisonnette duur 1 11%

model-1 eerste verdieping 9 100%
Appartementen sociaal 0 0%

Appartementen middelduur 0 0%

Maisonnette sociaal 5 56%

Maisonnette middelduur 3 33%

Maisonnette duur 1 11%

model-1 tweede verdieping 9 100%
Appartementen sociaal 9 100%

Appartementen middelduur 0 0%

Maisonnette sociaal 0 0%

Maisonnette middelduur 0 0%

model-1 derde verdieping 6 100%
Appartementen sociaal 6 100%

Appartementen middelduur 0 0%

Maisonnette sociaal 0 0%

Maisonnette middelduur 0 0%

model-1 vierde verdieping 6 100%
Appartementen sociaal 6 100%

Appartementen middelduur 0 0%

Maisonnette sociaal 0 0%

Maisonnette middelduur 0 0%

model-1 vijfde verdieping 0 0%
Appartementen sociaal 0 #DEEL 0!

Appartementen middelduur 0 #DEEL 0!

Maisonnette sociaal 0 #DEEL 0!

Maisonnette middelduur 0 #DEEL 0!

Parkeerbalans model 1

Parkeerbalans

Woning typologieen Aantal Norm** Behoefte
Appartementen betaalbaar (50-80m2 bvo*) 21 1,1 23,1

Maisonnette betaalbaar (80-120m2 bvo*) 5 1,3 6,5

Maisonnette middelduur (80-120m2 bvo*) 3 1,3 3,9

Maisonnette duur (120-160m2 bvo*) 1 1,5 1,5

Behoefte totaal (=B) 30 35,0

Parkeervoorzieningen Aantal Norm** Gerealiseerd
Parkeren openbaar (tbv bezoekers parkeren) 10 1 10

Parkeren mandelig 25 1 25

Getekende parkeervoorzieningen (=P) 35

Verschil minimale norm (P-B) 35,0 - 35,0 = 0,0
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mandelig 
binnenterrein

Parkeren 
bewoners

p bezoek

p bezoek

PARKEERVOORZIENINGEN

Het plan voldoet aan de parkeereis�

Het parkeren voor bewoners wordt op eigen terrein 

opgelost� Het parkeren voor het bezoek (tien 

parkeerplaatsen) worden aan de Keerkring opgelost�

Parkeerbalans

Keerkring
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B I J L AG E  1  A N A LY S E  O P  D E  H O O G B O U W V I S I E

BIJLAGE 1 .  ANALYSE OP DE HOOGBOUWVISIE

5.2 WANNEER IS EEN HOOGBOUWEFFECT-

RAPPORTAGE NODIG?

De specifieke effecten per situatie, ligging en ontwerp 

kunnen erg verschillen� Om de effecten te kunnen afwegen 

moet een initiatiefnemer bij een initiatief voor hoogbouw, 

vanaf 9 lagen, een hoogbouweffectrapportage (HER) 

opstellen� In gebieden waarin we voorzichtig zijn met 

hoogbouw moet dat bij gebouwen vanaf 5 lagen�

4�1�1 Gebieden waar we voorzichtig zijn met

hoogbouw: ‘Nee, tenzij’-gebieden

• Het aandachtsgebied van de Binnenstad; 

• In het rijksbeschermd stadsgezicht ‘De Berg’

• Gebieden die voornamelijk uit laagbouw (1 t/m 4 

lagen) bestaan; de belangrijkste waarde is de dorpse, 

suburbane of Tuinstedelijke karakteristiek�

kaart 6, De locatie ligt buiten ‘gebieden waar we geen 

hoogbouw willen en ‘nee, tenzij’ -gebieden’� 
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Aan de Stadsring past middelhoogbouw tot 9 lagen en wordt 
hoogbouw niet aangemoedigd. Een uitzondering hierop is 
de hoek Utrechtseweg/Stadsring. Samen met het kruispunt 
Snouckaertlaan en Utrechtseweg markeert deze de route van 
het station naar binnenstad. Ter versterking van de gewenste 
verbinding tussen binnenstad en station zijn op deze plekken 
hoogteaccenten mogelijk (‘stepping stones’). Ook de Zonnehof 
is gelegen in het ‘aandachtsgebied binnenstad’. 

4.2. De toegevoegde waarde van hoogbouw 

Naast deze ruimtelijke afweging blijft ook een programma- 
tische afweging van belang of hoogbouw het gewenste pro-
gramma voor wonen of werken kan bieden en of de hoogbouw 
in verband met de bereikbaarheid mogelijk of gewenst is.

Uitgangspunt is dat hoogbouw moet bijdragen aan één of 
meer van de Amersfoortse ambities. Hoogbouw biedt ruimte 
voor groen en voorzieningen en door de dichtheid van wonen 
en werken biedt hoogbouw ook kansen voor energietransitie 
en mobiliteitsconcepten. Tegelijkertijd geeft die dichtheid ook 
uitdagingen voor de bereikbaarheid en leefbaarheid van de 
omgeving. 

Het onderscheid tussen gebouwen van vier, acht en zestien 
lagen of hoger is leidend voor de invloed en betekenis die 
een gebouw kan hebben. Hoe hoger het gebouw hoe groter 
de invloed van het gebouw op de omgeving en hoe groter de 
omgeving waarop het gebouw invloed heeft. Daarom geldt: hoe 
hoger het gebouw, hoe hoger de ambitie en hoe meer betekenis 
voor de stad.

4.3.  Toetsing van hoogbouw: 
de hoogbouweffectrapportage 

Uiteindelijk is niet de exacte hoogte, maar de kwaliteit leidend. 
Hoogbouw manifesteert zich nadrukkelijk. Het is vaak van grote 
afstand zichtbaar en kan van grote invloed zijn op de beleving 
van een wijk of stadsdeel. Daarom vraagt hoogbouw ook om 
bijzondere aandacht voor de architectonische kwaliteit. De lat 

ligt hoog. Daarnaast is er ook aandacht nodig voor aspecten 
als parkeren, windhinder en schaduwwerking. De verantwoor-
ding voor dergelijke aspecten vindt plaats aan de hand van een 
verplicht op te stellen hoogbouweffectrapportage (HER). Ze 
zijn aanvullend op het bestaande welstandsbeleid. Het andere 
generieke beleid, waaronder parkeren, mobiliteit, milieu en 
veiligheid blijft ook van kracht.
 
Het gaat in de hoogbouweffectrapportage om een analyse 
van de effecten in de (directe) omgeving en van de uitwerking 

Meer dan 16 lagen moet passen binnen onderstaande en van betekenis 
zijn voor de stad en een positieve bijdrage leveren aan het stadssilhouet 
of deze niet negatief beïnvloeden.

Tot en met 16 lagen: moet passen binnen onderstaande voorwaarden 
en van betekenis zijn voor het stadsdeel waarin deze gelegen is.

Tot en met 8 lagen: moet passen binnen de bestaande structuren 
van de buurt en wijk en bijdragen aan de ambities (groei, duurzaam  
en inclusief).

Tot en met 4 lagenO
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We hanteren de volgende koppeling tussen  
de hoogte, ambities en betekenis van hoogbouw:

op aspecten als architectonische kwaliteit, windhinder, 
schaduwwerking en ruimtelijke en functionele relaties met 
het maaiveld. Een HER is gericht op het in kaart brengen 
van mogelijk hinder door het object zelf. Elke plek heeft 
z’n eigen specifieke eigenschappen en omgevingsfactoren 
en dient dan ook afzonderlijk beoordeeld te worden of 
hoogbouw op deze plek wel of niet past.  De HER dient op-
gesteld te worden door de initiatiefnemer en zal een goede 
verantwoording moeten bieden voor het voornemen voor 
hoogbouw. 

Onderscheid tussen verschillende typen hoogbouw zoals in de Hoogbouwvisie van de gemeente Amersfoort zijn omschreven
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Kaart 1: De	beschermde	stadsgezichten	en	de		ontwikkeling	van	de	wijken.

De skyline van Amersfoort en het zicht op de historische 
binnenstad zijn door de eeuwen heen constant veranderd.  
De herkenbaarheid van de toren vanuit het polderlandschap  
en Gelderse Vallei (Stoutenburg) blijft daar een belangrijk 
onderdeel van.

3.2 Historisch waardevolle gebieden 

Amersfoort bezit een aanzienlijk aantal beschermde stads- 
gezichten en monumentale gebouwcomplexen. Er zijn 
twee door het rijk beschermde stadsgezichten: de historische 
binnenstad en het Bergkwartier. In deze gebieden kan 
hoogbouw een grote invloed hebben op de cultuurhistorische 
waarden, waardoor er met grote zorgvuldigheid een afweging 
moet plaatsvinden of hoogbouw in deze gebieden past.

3.3. Aandachtspunten vanuit 
de cultuurhistorische waarden
Panorama
Vanuit het polderlandschap van Hoogland-West is Amersfoort 
- met de Onze Lieve Vrouwetoren als dominant - nog vanaf 
grote afstand zichtbaar. Dit beeld roept herinneringen op aan 
de ontstaansgeschiedenis van Amersfoort toen de stad vrij in 
het omringende landschap was gelegen. Met dit karakteristieke 
panorama dient met zorg te worden omgegaan. Het pano- 
ramagebied kenmerkt zich door een ruitvormig patroon, dat in 
het westen begrensd wordt door de Eem, in het noorden door 
de A1 en in het oosten door de Bunschoterstraat.  
Indien hoogbouw in dit gebied wordt ontworpen moeten  
perspectieven duidelijk maken welke invloed deze hoogbouw 

Kaart 1
Rijksstadsgezicht
Gemeentelijk stadsgezicht
2010
2000
1990
1980
1970
1960
1950
1930/1940
1920
< 1920

locatie Vreekamp garage

bron: Hoogbouwvisie Amersfoort juli 2019

Conclusie:

De locatie ligt niet binnen een beschermt 

stadsgezicht�
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Kaart 2: Zicht	op	het	panorama	van	Amersfoort.

heeft op de skyline van Amersfoort. Uitgangspunt is dat 
de Onze Lieve Vrouwetoren met zijn kenmerkende spits als 
dominant herkenbaar blijft.

Zichtassen op de Onze Lieve Vrouwetoren 
De Onze Lieve Vrouwetoren is een icoon en herkenningspunt 
voor Amersfoort en dient als zodanig behouden te blijven.  
De zichtassen vanuit de Wederopbouwwijken op de Onze Lieve 
Vrouwetoren zijn heel kenmerkend en uniek voor de steden-
bouwkundige ontwikkeling van Amersfoort. Dit betekent dat de 
toren zichtbaar moet blijven vanaf de belangrijkste aanrijroutes, 
en dominante en historische zichtlijnen (zie kaart). Deze zichtlij-
nen vormen de verankering van deze wijken aan de historische 
binnenstad. Deze zichtlijnen vormen een stervormig patroon, 
waarbinnen verrassende doorkijkjes op de toren aanwezig zijn. 
Hierbij speelt vooral de rijke versiering van spits en achtkant 
een belangrijke rol. Uitgangspunt is dat de Onze Lieve Vrouwe-
toren binnen deze zichtassen dominant blijft.  
Als hoogbouw aan een zichtlijn wordt gesitueerd moet het ge-
bouw het zicht op de toren begeleiden en versterken. Dit vraagt 
om terughoudende architectuur, die het primaat van de Onze  
Lieve Vrouwetoren respecteert. Als nieuwbouw binnen het 
gebied van de zichtassen wordt gesitueerd moet worden onder-
zocht of dit gevolgen heeft voor informele doorkijkjes op de toren. 

Rijksbeschermd stadsgezicht Binnenstad 
De historische Binnenstad is van onschatbare waarde voor 
Amersfoort; het vormt de identiteit van de stad. De hoogte- 
accenten bestaan hier vooral uit kerktorens met  de Onze  
Lieve Vrouwetoren als een symbolische identiteitsdrager voor 
de hele stad. Het toevoegen van hoogbouw moet zorgvuldig 
worden gedaan in een stad met een historische context. Maar 
ook het zicht op en het zicht vanuit de binnenstad vraagt om 
bescherming. De randen en met name de Stadsring spelen 

Kaart 2
Zichtgebied skyline

locatie Vreekamp garage

bron: Hoogbouwvisie Amersfoort juli 2019

Conclusie:

De locatie ligt niet in het ‘panorama van Amersfoort’ en 

heeft geen invloed op de skyline van Amersfoort�
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Kaart 9: het	‘Aandachtsgebied	binnenstad’.

grootte van de bebouwing (grote en kleine en hoge en lage 
bebouwing). Het aanmoedigen van hoogbouw betekent dan 
ook niet dat er alleen maar of zoveel mogelijk hoogbouw  
gewenst is of er een wand van hoogbouw ontstaat. 

Lijnen waarlangs we hoogbouw aanmoedigen
Deze lijnen bieden in de stad door hun structuur en omvang 
vaak een open ruimte waardoor hoogbouw daar goed kan 
passen.
• De eerste belangrijke lijn wordt gevormd door het water van 

de	Eem	en	het	Valleikanaal. Langs deze lijn is hoogbouw pas-
send omdat het grenst aan de open ruimte die door het water 
ontstaat en kan het ten goede komen aan het karakter en de 
kwaliteit van het gebied en het versterken van het groen-
blauwe karakter. Langs het Valleikanaal kan realisatie van 
hoogbouw ervoor zorgen dat het gehele perceel niet groten-
deels gebouwd wordt, maar dat er ook ruimte over blijft op 
het perceel voor groen en/of recreatie. Tegelijkertijd moet er 
voldoende aandacht zijn voor de gevolgen en aansluiting van 
hoogbouw om de omliggende bestaande wijken. Het gebied 
vanaf de Koppelpoort naar de samenkomst Eem en Valleika-
naal is een kwetsbaar gebied voor hoogbouw vanwege de 
beleving van de Eem waardoor hier voorzichtigheid is vereist. 
Hier wordt hoogbouw niet aangemoedigd.

• De tweede lijn loopt van de Amsterdamseweg,	de	Nieuwe	
Poort,	Stadsring,	tot	de	Hogeweg. Hoogbouw is langs deze lijn 
mogelijk, behalve vanaf het Valleikanaal langs de Stadsring 
tot de tunnel bij de Nieuwe Poort (o.a. Stadsring). 

• De derde lijn wordt gevormd door het spoor. De maat en her-
kenbaarheid van het spoor in de stad zorgen ervoor dat deze 
lijn veel potentie heeft. Rond station Amersfoort zijn al clus-
ters van hoogbouw te zien. De Hoef-West is een van de aange-
wezen gebieden om te transformeren, met mogelijkheid tot 

Kaart 9
Invloedsfeer binnenstad

locatie Vreekamp garage

bron: Hoogbouwvisie Amersfoort juli 2019

Conclusie:

De locatie ligt buiten de invloedssfeer van de binnenstad�
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Kaart 10: Hoogbouwcontour	voor	Amersfoort.

een nieuw hoogbouwcluster. Gezien de huidige  ontwikkelingen, 
de aanwezige ruimte, de goede bereikbaarheid en de afwezigheid 
van historische gevoelige structuren is in de clusters langs deze 
lijn middelhoogbouw met hoogbouwaccenten zeker denkbaar. De 
lijn bij het station maakt ook deel uit van het beschermd stadsge-
zicht Bergkwartier. In dit gebied staat het behoud c.q. versterken 
van de cultuurhistorische waarden van het stadsgezicht voorop. 
Om met name dit laatste te bereiken maakt de middelhoogbouw 
aan het stationsgebied deel uit van het stadsgezicht. Voorzichtig-
heid is hier geboden. De gevolgen van hoogbouw op het stadsge-
zicht dient dan ook aangetoond 
te worden. 

Punten waar we hoogbouw aanmoedigen
Hoogbouw in punten zien we in Amersfoort, behalve in de gebieden 
waar we geen hoogbouw willen, als markering van een belangrijke 
plek, bijvoorbeeld een entree naar de stad. Het gaat om solitaire 
gebouwen die een plek benadrukken. Ze fungeren bijvoorbeeld als 
oriëntatiepunten en als entrees naar de stad. Dit kan ook zijn langs 
de snelwegen A1 en A28. Deze gebouwen hebben dan een duidelijke 
relatie met hun positie aan de snelweg.

4.1.3. Bijzondere gebieden
• De historische binnenstad heeft een eigen identiteit met ‘eenheid 

in verscheidenheid’, samenhang en kleinschaligheid als belang-
rijkste kenmerken. Hierbinnen is hoogbouw niet passend. 

• Aan de Stadsring is de invloed van de binnenstad voelbaar en 
moeten plaats, vorm en hoogte voldoen aan  de volgende criteria: 
- de hoogbouw mag niet in storende mate zichtbaar zijn  
   vanuithet rijksbeschermd stadsgezicht de Binnenstad;
- de hoogbouw moet op evenwichtige wijze aansluiten  
   op de gemeentelijke monumenten langs de Stadsring; 
- de zichtas op de Onze Lieve Vrouwetoren wordt vanuit
   de radialen begeleid.

Kaart 10
Hoogbouw aanmoedigen
Hoogbouw aanmoedigen
Geen hoogbouw
Hoogbouw ontmoedigen
Rest van de stad: hoogbouw ontmoedigen

locatie Vreekamp garage

bron: Hoogbouwvisie Amersfoort juli 2019

Conclusie:

De locatie ligt buiten de invloedssfeer van de binnenstad 

en ‘nee, tenzij���’ gebieden�

Het plangebied bevindt zich in ‘Rest van de stad: 

hoogbouw ontmoedigen� Bij deze ontwikkeling wordt 

er tot maximaal 5 bouwlagen gebouwd� We hebben het 

hier over ‘middelhoogbouw 5 t/m 8 lagen’ en wordt het 

plannen niet ‘ontmoedigd’�

De locatie bevind zich in een gebied met voornamelijk 

middelhoogbouw en sluit aan bij de omgeving� Dit 

wordt gedaan door aan te sluiten qua hoogte bij de 

aangrenzende bebouwing�

De locatie ligt in de zone ‘zichtgebied OVL toren maar 

belemmert het zicht richting de toren niet�

De zichtlijn lijn vanaf de Meridiaan naar de toren is door 

het huidige Meridiaan college (MBO) niet zichtbaar�
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HUIDIGE SITUATIE -  ZON EN SCHADUWWERKING 19 FEBRUARI

BIJLAGE 2.  BEZONNINGSTUDIE
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HUIDIGE SITUATIE -  ZON EN SCHADUWWERKING 21 MAART
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HUIDIGE SITUATIE -  ZON EN SCHADUWWERKING 21 JUNI



21 Juni

20:00 uur

- 31 -

B I J L AG E  2  B E Z O N N I N G S S T U D I E

HUIDIGE SITUATIE -  ZON EN SCHADUWWERKING 21 JUNI



21 Juni

19:00 uur17:00 uur15:00 uur

13:00 uur11:00 uur09:00 uur

- 32 -

B I J L AG E  2  B E Z O N N I N G S S T U D I E

NIEUWE SITUATIE -  ZON EN SCHADUWWERKING 21 JUNI



21 Juni

20:00 uur

- 33 -

B I J L AG E  2  B E Z O N N I N G S S T U D I E

NIEUWE SITUATIE -  ZON EN SCHADUWWERKING 21 JUNI



21 Oktober

17:00 uur15:00 uur

13:00 uur11:00 uur09:00 uur

- 34 -

B I J L AG E  2  B E Z O N N I N G S S T U D I E

HUIDIGE SITUATIE -  ZON EN SCHADUWWERKING 21 OKTOBER
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