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Toelichting
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Hoofdstuk 1  Inleiding

1.1  Aanleiding
Het gebouw aan Zonnehof 10 is het voormalige GGD gebouw, waar nu de RAVU is 
gevestigd. De RAVU gaat verhuizen en daarmee wordt een nieuwe bestemming 
gezocht voor het monumentale pand. Sinds 2015 is De Amersfoortse Combinatie in 
samenwerking met ag NOVA architecten in gesprek met de gemeente Amersfoort om 
hier een goede nieuwe invulling aan te geven. Naast de herontwikkeling van Zonnehof 
10 is enige tijd geleden het naastgelegen Zonnehof 12 herontwikkeld en zijn er voor 
enkele andere gebouwen aan de Zonnehof plannen om deze ook te transformeren. Ook 
de groene binnenruimte van de Zonnehof heeft een kwaliteitsverbetering ondergaan 
(pocketpark). Met de herontwikkeling van Zonnehof 10 zal het pocketpark ook worden 
afgemaakt. Op 18 december 2020 is een aanvraag omgevingsvergunning ingediend voor 
Zonnehof 10. Uit de beoordeling blijkt dat het plan niet past binnen het geldende 
bestemmingsplan en een Wabo projectbesluit nodig is om te beoordelen en te 
onderbouwen of er sprake is van een goede ruimtelijke ordening en of de 
omgevingsvergunning kan worden verleend. De voorliggende ruimtelijke onderbouwing is 
hier een uitwerking van en de gemeente is voornemens om medewerking te verlenen. 
Het plan voorziet in 9 woningen in het bestaande pand, een bijgebouw zal worden 
gesloopt en er worden 3 nieuwe woningen naast het monumentale gebouw 
gerealiseerd.

1.2  Projectgebied
Zonnehof 10 is gelegen nabij het centrum van Amersfoort. Het huidige pand maakt 
onderdeel uit van de Zonnehof, een groen openbaar gebied wat door meerdere grotere 
panden wordt omgeven. De Zonnehof ligt in de directe nabijheid van de 
hoofdontsluitingswegen Utrechtseweg, Arnhemseweg, Stadsring en Kersenbaan, 
waarbij Zonnehof 10 dichtbij de Arnhemseweg ligt. Het projectgebied Zonnehof 10 
bestaat uit het hoofdgebouw van de GGD, een (bij)gebouw aan de zuidkant en een 
relatief groot verhard oppervlak, wat op dit moment wordt gebruikt als parkeerplaats 
voor de ambulance auto's.



 5

1.3  Bestemmingsplan
Het plangebied Zonnehof 10 ligt in het geldende bestemmingsplan 'Centraal 
Stadsgebied-Zuid'. De bestemming is op grond van artikel 10 'Kantoor'. Hier zijn 
administratieve, financiële en zakelijke dienstverlening toegestaan. Tevens geldt de 
functieaanduiding 'cultuurhistorische waarden' en de dubbelbestemming 'Waarde - 
Archeologie. De functieaanduiding heeft, op grond van artikel 10.1 onder b van de 
planregels, betrekking op de monumentale status van het gebouw en ziet toe op de 
bescherming en instandhouding van de cultuurhistorische waarden. De 
dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie' ziet toe op het behoud en de bescherming 
van de archeologische waarden.

Het bouwplan voorziet in de realisatie van 9 woningen in het bestaande monumentale 
hoofdgebouw van de GGD. Het kleinere gebouw aan de zuidkant wordt gesloopt en hier 
komen 3 nieuwe woningen voor terug. Gelet op het transformeren van de bestemming 
'Kantoor' naar 'Wonen' en het slopen van een gebouw en realiseren van 3 nieuwe 
hoofdgebouwen, kan niet worden volstaan met de kruimelregeling vanuit de Bor. 

1.4  Doelstelling
Een uitgebreide buitenplanse afwijking (Wabo-Projectbesluit) ex artikel 2.12 lid 1 onder 
a onder 3 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht is vereist. Voorwaarde voor 
verlening van de omgevingsvergunning is dat het bouwplan voldoet aan het vereiste van 
een goede ruimtelijke ordening. Uit de van deze omgevingsvergunning deel uitmakende 
ruimtelijke onderbouwing blijkt dat dit het geval is.

Na het doorlopen van de procedure kan de omgevingsvergunning ter inzage worden 
gelegd. Indien hier geen bezwaren uit voort komen waaruit blijkt dat het plan moet 
worden aangepast, kan de initiatiefnemer het gewenste bouwplan uitvoeren. 
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Hoofdstuk 2  Planbeschrijving

2.1  Huidige situatie
Zonnehof 10 is een gemeentelijk monument, naar ontwerp van stadsarchitect Linssen 
en geïnspireerd door de Bossche School. Op dit moment is de RAVU gevestigd in het 
monumentale gebouw met een kantoorbestemming. Onder andere de RAVU maakt 
gebruik van Zonnehof 10. aan de zuidkant van het plangebied is in gebruik door de 
RAVU. 

Het voormalige GGD gebouw ligt middenin de Zonnehof. Dit stadse hof dat gelegen is 
tussen binnenstad en de Berg en heeft een heel eigen identiteit die voor een belangrijk 
deel bepaald wordt door de aanwezigheid van drie monumenten uit de jaren 50/60: het 
Levob gebouw bij de entree aan de Utrechtseweg, het voormalige GGD gebouw 
Zonnehof 10 waar de plannen betrekking op hebben en het Rietveld paviljoen dat het 
middelpunt van de Zonnehof vormt.

De Zonnehof is een aantal jaar geleden aangepakt en sterk vergroend. Uitgangspunt 
voor alle bouw- en transformatieactiviteiten die in de Zonnehof plaatsvinden is het 
koesteren van de bestaande aanwezige wederopbouw karakteristiek en het verder 
versterken en uitbouwen van het hof tot een levendig stadshof: een gemengd gebied 
met wonen, werken en cultuur. Het openbaar gebied is een verbindend element tussen 
de verschillende ontwikkelingen. Uitgangspunt voor de ontwikkeling is dat toevoegingen 
en transformaties een afgewogen combinatie vormen van gemeentelijke monumenten 
met een eigentijdse vernieuwing. Daarnaast wordt aandacht gevraagd voor levendigheid 
op maaiveld en voor de aansluiting privé-openbaar groen.  

2.2  Nieuwe situatie

2.2.1  Bebouwing
Het monumentale gebouw wordt opgedeeld in riante woningen, ieder voorzien van eigen 
voortuin, voordeur, kelder en achtertuin met garage en carport. De woningen zijn vrij 
indeelbaar en riant opgezet door gebruik te maken van de bestaande structuur. De 
gevels worden gerestaureerd. De kenmerkende betonstructuur, waarin de houten 
bekisting zich aftekent, wordt schoongemaakt en gerepareerd. De kleurstelling van 
ramen en kozijnen wordt teruggebracht naar de oorspronkelijke situatie. Toevoegingen 
aan de buitenschil van het monument worden gedaan in de vorm van koperkleurige 
kaders en houten voordeuren. Daarnaast zal het gebouw aan de binnenzijde worden 
voorzien van isolatie om het comfort van de toekomst te bieden. 

Impressiebeeld nieuwe situatie

Het bouwdeel aan de rechter achterzijde gericht op het parkeerterrein zal volledig 
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gesloopt worden om ruimte te maken voor drie nieuwe herenhuizen. De 'zee van basalt', 
die een belangrijk onderdeel uitmaakt van het monument, wordt gehandhaafd. Een 
'brug' van betonsteen leidt straks naar de voordeur. Ten aanzien van de inrichting van 
het achterterrein is een slag gemaakt in de uitwerking van de erfafscheiding en het 
ritme van afwisselend carports en garageboxen. Het metselwerk van de hoekwoningen 
zal straks worden voortgezet in een laag muurtje, waarvan de penanten overgaan in die 
van de carport. Ook deze woningen krijgen een ruime achtertuin met garage, berging 
en carport. De woningen worden terugliggend geplaatst ten opzichte van het 
hoofdgebouw en krijgen een eigen karakter. Het deel van de RAVU dat volgens de 
plannen gesloopt wordt is formeel onderdeel van het gemeentelijke monument, maar 
bevat geen bouwhistorische waarden. 

Impressiebeeld drie nieuwe woningen ten opzichte van het monument

Beoordeling stedenbouw

Alle woningen hebben een duidelijke voorkant met entree aan de Zonnehof. Aan de 
achterzijde hebben de woningen in de privé-tuin een eigen parkeerplaats, zodat auto's 
van bewoners de parkeerdruk in het openbaar gebied niet vergroten. De bestaande 
steeg wordt verbreed tot een volwaardige weg zodat de eigen parkeerplaatsen bereikt 
kunnen worden. De twee te kappen bomen zullen worden gecompenseerd. Overgangen 
van zijtuinen zijn zorgvuldig ontworpen met een combinatie van gemetselde muurtjes en 
groen. De plattegronden zijn zo ontworpen dat er ruimte is voor een keuken met 
eetplek aan de hof. Dat draagt bij aan de levendigheid op maaiveld. De plannen voor 
Zonnehof 10 zijn in nauw overleg met monumentenzorg tot stand gekomen. De gevel 
aan de Zonnehof vormt in hiërarchie de belangrijkste gevel van het monument, 
monumentale karakteristieken zijn onder andere de geleding van de ramen en de diepe 
negges. Deze hoofdopzet is herkenbaar gehouden, evenals de bijzondere detaillering 
van het gebouw met betonstructuur, waarop de nervenstructuur van de bekisting te 
herkennen is. Het plan gaat uit van een aantal kaders rondom de ramen als nieuwe 
toevoeging t.b.v. herkenbaarheid. Deze kaders zijn bescheiden uitgevoerd. Met 
minimale aanpassingen is het hoofdgebouw geschikt gemaakt voor bewoning. De drie 
toegevoegde woningen zijn in materialisering en kleur terughoudend. De voorgestelde 
toevoeging en transformatie vormt al met al een afgewogen combinatie van het 
respecteren van het bestaande gemeentelijke monument met een eigentijdse 
vernieuwing. 

Conclusie 

De ontwikkeling van gemeentelijke monument Zonnehof 10 past binnen de 
uitgangspunten. De transformatie levert een bijdrage aan het verlevendigen en volmaken 
van pocketpark de Zonnehof. 
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Beoordeling subcommissie erfgoed

De subcommissie is verheugd dat het pand een nieuwe bestemming krijgt. Zij spreekt 
haar waardering uit voor de zorgvuldige omgang met het monument en ziet de 
mee-ontworpen tuinafscheiding als verbetering. Ten aanzien van de mee-ontworpen 
uitbouw acht de subcommissie het gekozen gevelmateriaal passend; het sluit goed 
aan bij het lijnenspel in het beton. Ook acht de subcommissie het een goede keuze 
om de uitbouw middels een glasstrook visueel los te houden van het monument. In de 
meest recente bijeenkomst van de subcommissie van 8 maart 2021 zijn nog enkele 
laatste aandachtspunten en gewenste veranderingen genoemd. Deze zijn van dusdanig 
detailniveau (o.a. een iets hogere dakrand en andere vormgeving van het kozijn) dat zij 
geen belemmering vormen voor de ter inzage legging van de concept ruimtelijke 
onderbouwing en conceptverklaring van geen bedenkingen.

Conclusie 

Het bouwplan is aanvaardbaar, mits de laatste aandachtspunten zoals besproken in de 
vergadering van de subcomissie op 8 maart 2021 worden verwerkt en goedgekeurd vóór 
vergunningverlening.

2.2.2  Ontsluiting en parkeren
De druk van het verkeer vanuit Zonnehof 10 komt met de nieuwe invulling op een heel 
ander moment te liggen dan nu het geval is met de ambulances. Vóór de corona crisis 
stonden er in de dagelijkse spitsen lange wachtrijen op de Arnhemseweg voor het 
verkeerslicht op het kruispunt Arnhemseweg – Stadsring. Aangezien de noordoostelijke 
ontsluiting van de Zonnehof (Zonnehof oost) aansluit op het gedeelte van de 
Arnhemseweg waar deze dagelijkse wachtrijen voorkwamen, is het onwenselijk om 
daar in de spits extra verkeer de weg op te sturen. Los van het feit dat dit de wachtrij 
nog verder frustreert en irritaties veroorzaakt, kan dit ook verkeersveiligheidsproblemen 
opleveren door fietsers en voetgangers die op dit punt de weg kruisen. Daarnaast wordt 
met het openstellen van deze aansluiting voor de nieuwe woningen, ook een directe 
verbinding gecreëerd tussen de Bergstraat en de Arnhemseweg via de Zonnehof. 
Hierdoor krijgt doorgaand verkeer de gelegenheid om de wachtrij op de Arnhemseweg 
via de Zonnehof voor een deel af te snijden. Dit levert zeer onwenselijke situaties op. 

Door de woningen op de Zonnehof alleen bereikbaar te maken via de Berstraat, wordt 
voorkomen dat de aansluiting van de Zonnehof oost zwaarder wordt belast en krijgt de 
Arnhemseweg een betere doorstroming. Ook zal het voor verkeer vanuit de Zonnehof 
gemakkelijker zijn om het gebied te verlaten. Het enige nadeel hierbij is dat op de 
Bergstraat éénrichtingsverkeer is ingesteld. Hierdoor moet, wanneer men de Zonnehof 
verlaat, altijd eerst richting de Utrechtseweg rijden en weer terug via de Kersenbaan. 
Als bewoners naar de Zonnehof rijden, zou men altijd via de Arnhemseweg komen 
aanrijden. Er is nog onderzocht of het mogelijk is om een deel van de Bergstraat 
tweerichtingenverkeer te maken, vanaf de aansluiting Zonnehof tot aan de 
Utrechtseweg, maar dit levert afwikkelingsproblemen en een inrichtingsvraagstuk op, op 
het kruispunt Utrechtseweg – Bergstraat. Om die reden is hier niet verder op ingezet. 

Bovenstaande betekent dat er een knip in het gebied wordt gemaakt ten noorden van 
de woningen. Hier worden paaltjes geplaatst, zodat de doorgang nog wel door 
hulpdiensten te gebruiken is. De doorgang moet dus nog voldoende breed zijn voor een 
brandweerauto (3 meter). Aangezien de weg richting de parkeerplaatsen van de 
woningen daarmee doodlopend wordt, moet de weg ter hoogte van de parkeerplaatsen 
minimaal 6 meter breed zijn om de in- en uitdraaimanoeuvre te kunnen maken. Om dit 
te kunnen bewerkstelligen moet de huidige weg worden verbreed. De parkeerplaatsen 
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worden haaks ten opzichte van de weg aangelegd. Daarnaast moet na het laatste 
parkeervak (ten noorden van huisnummer 1) de weg nog 1 meter doorlopen met een 
breedte van 6 meter, om ook het uitdraaien van de parkeerplaats van de laatste woning 
mogelijk te maken. 

Het parkeren van bewoners wordt bij iedere woning afzonderlijk opgelost in een carport 
en een garage op eigen terrein die grenzen aan de verbrede weg. De binnenmaat van 
de garagebox moet minimaal 2,85 meter zijn en 6 meter lang. De carport moet 
minimaal 3,15 meter zijn, omdat hier nog een fiets langs moet kunnen, en ook 6 meter 
lang. Uit onderstaande tekening blijkt dat dit het geval is. Een garage telt voor de 
Beleidsregel toepassing parkeernormen 2020 voor 0,7 parkeerplaats mee. De carport 
telt voor 0,8 parkeerplaats mee. Er worden 12 grondgebonden woningen gemaakt die 
groter dan 160 m2 bvo zijn. De norm voor deze woningen is 1,4. Er moeten dus 1,4 x 
12 = 16,8 = 17 parkeerplaatsen op eigen terrein gerealiseerd worden. Iedere woning 
krijgt 1,5 parkeerplaatsen, in totaal dus 18 parkeerplaatsen. Hiermee voldoet het plan 
aan de parkeernorm. Het bezoekersparkeren is hieronder apart berekent. 

Het aantal parkeerplaatsen wat in de huidige situatie aanwezig is, moet in de nieuwe 
situatie terugkomen. In de huidige situatie liggen er 4 parkeerplaatsen bij het hek van 
Kinder Garden en 4 langsparkeerplaatsen. Dit wordt aangevuld met de benodigde 
bezoekersparkeerplaatsen voor de woningen. Voor de 12 geplande woningen moeten in 
totaal 3,3 = 4 bezoekersparkeerplaatsen worden aangelegd. Daarmee zijn 8 
parkeerplaatsen ter vervanging vaan de bstaande situatie en vier nieuwe 
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parkeerplaatsen. In de nieuwe situatie moeten daarom 12 parkeerplaatsen in het 
openbaar gebied terugkomen, waarvan 4 op de huidige locatie bij Kinder Garden, 
rechtsonderin de tekening. 

Aantal parkeerplaatsen in het openbaar gebied (compensatie huidig + 
bezoekersparkeerplaatsen ontwikkeling) 

Van Harten Motoren

Een deel van de huidige parkeerplaatsen en trottoirs worden gebruikt door Van Harten 
Motoren voor het parkeren van motoren. Hiervoor ongeveer 17 jaar geleden een 
overeenkomst met de gemeente gesloten. In die nieuwe situatie is de 
stallingsvoorziening voor Van Harten in het openbaar gebied niet meer oplosbaar. Van 
Harten zal de stalling op een andere wijze moeten organiseren. De overeenkomst voor 
stalling in het openbaar gebied eindigt per 1 juni 2021.

2.2.3  Groene inrichting
Om het plan te realiseren moeten er twee bomen gekapt worden. Deze staan op een 
dusdanig ongunstige locatie dat deze niet behouden kunnen blijven. De huidige 
verharding zal worden verminderd door de komst van diepe achtertuinen en het groene 
openbare park van De Zonnehof zal opnieuw worden ingericht, als onderdeel van de 
herontwikkeling van dit gebied. De twee te kappen bomen worden door de ontwikkelaar 
ruim gecompenseerd door alle kopers een boom (12 in totaal) te geven voor in hun 
achtertuin. Indien kopers hier niet aan willen meewerken, zullen de resterende bomen 
door de ontwikkelaar in het openbaar gebied worden geplaatst.
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Hoofdstuk 3  Beleidskader

3.1  Ruimtelijk beleid
Dit hoofdstuk geeft een overzicht van de inhoud van het ruimtelijk relevante beleid voor 
de herontwikkeling van de locatie (behalve de relevante milieuwetgeving, die komt in 
hoofdstuk 4 aan de orde). Het beleid vormt het kader van toetsing van de huidige 
situatie en nieuwe ontwikkelingen. Vanwege de beperkte omvang van het project wordt 
in dit hoofdstuk enkel aandacht besteed aan het gemeentelijke beleid. De 
herontwikkeling is niet in strijd met provinciaal en rijksbeleid. 

3.1.1  Structuurvisie Amersfoort 2030
De gemeenteraad van Amersfoort heeft de Structuurvisie Amersfoort 2030 op 9 juli 
2013 vastgesteld. In de Structuurvisie geeft Amersfoort onder meer aan, haar vitaliteit te 
willen vergroten door de kenniseconomie te versterken en het woonklimaat nog 
aantrekkelijker te maken.

In de Structuurvisie worden verschillende uitgangspunten meegegeven. Bijvoorbeeld dat 
plannen een bijdrage moeten leveren aan duurzaamheid, aan de fysieke, sociale of 
economische kwaliteit van de stad, moeten bijdragen aan de diversiteit van de stad of 
voortbouwen op bestaande cultuurhistorische kwaliteiten.

Amersfoortse principes

Naast de uitgangspunten in de structuurvisie zijn er negen Amersfoortse principes die 
voor bepaalde plekken in meer of mindere mate van toepassing zijn. Die principes 
hebben te maken met leefklimaat, bereikbaarheid en economie. Het gaat dan 
bijvoorbeeld om levendigheid, een goed netwerk van winkels, scholen en 
ontmoetingsplekken, een gevarieerd woonaanbod, ruimte voor de fiets, keuzevrijheid en 
mogelijkheden voor vervoermiddelen en functiemenging van wonen en werken.

Relatie met voorliggend bestemmingsplan

Het realiseren van 12 woningen past binnen de uitgangspunten en principes die voor 
Amersfoort gelden. Het project draagt met name bij aan het vergroten van een 
gevarieerd woonaanbod.

3.1.2  Afwegingskader transformatie kantoren
In 2019 heeft de raad het Afwegingskader transformatie kantoren vastgesteld. Hierin is 
opgenomen hoeveel vierkante meter aan werkruimte in het gebied behouden dient te 
blijven. De woonbehoefte is groot. Medewerking aan transformatie naar wonen is al in 
2015 via de gemeentelijke Haalbaarheidstoets toegezegd. In het Afwegingskader 
transformatie kantoren is de Zonnehof 10 daarom niet opgenomen als te handhaven 
werklocatie. 
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3.1.3  Deltaplan Wonen
In de voortgangsrapportage woningbouwopgave 2019 (RIB 2020-08) is de 
herontwikkeling van het voormalige GGD gebouw (Zonnehof 10) benoemd als project 
dat niet hoeft te voldoen aan het Deltaplan. De initiatiefnemer heeft al in 2015 het 
initiatief ingediend voor deze herontwikkeling, uitgaande van 12 woningen in de vrije 
sector koop. Hierop is toentertijd positief gereageerd vanuit het college. De verdere 
uitwerking van het plan is echter fors vertraagd doordat de Ravu veel langer dan 
verwacht gebruik heeft gemaakt van de locatie dan toen voorzien. De initiatiefnemer 
was bij de herontwikkeling afhankelijk van een nieuwe locatie voor de Ravu. De Ravu 
vertrekt medio 2021 van de locatie op de Zonnehof waarna de locatie zal worden 
getransformeerd naar woningbouw in lijn met het voorstel uit 2015.

3.1.4  Nota parkeernormen
In de nota parkeernormen Amersfoort 2009, herziene versie 2020, zijn specifieke 
parkeernormen geformuleerd voor diverse functies. Ze geven een indicatie van het 
aantal auto's dat bij een bepaalde functie geparkeerd wordt in een bepaalde 
tijdsperiode. De normen worden gebruikt voor nieuwbouwsituaties of bij 
functiewijzigingen, waarvoor een vergunning of ontheffing dient te worden verkregen. In 
de parkeernormen wordt rekening gehouden met toekomstige ontwikkelingen in het 
autobezit. Vanuit de hoofddoelstelling uit het parkeerbeleidsplan ‘bijdragen aan het 
verbeteren van de kwaliteit van de openbare ruimte en de leefbaarheid is het van belang 
dat er strikte bepalingen worden gehanteerd ten aanzien van parkeren. Parkeren moet 
indien mogelijk zoveel mogelijk op eigen terrein plaatsvinden zodat een ontwikkeling 
niet of zo min mogelijk zorgt voor extra parkeerdruk in het openbaar gebied. De 
belangrijkste voorwaarde is dan ook dat het aantal parkeerplaatsen volgens de norm 
moet worden aangelegd. Hiervoor zijn in Nota Parkeernormen Amersfoort normen 
opgenomen per type voorziening. In het parkeerbeleidsplan is tevens aangegeven dat 
bij het opstellen van parkeerbalansen rekening wordt gehouden met de mogelijkheid tot 
meervoudig gebruik van parkeerplaatsen. 

Relatie met voorliggend bestemmingsplan

Voor de de herontwikkeling van Zonnehof 10 moet worden voldaan aan de 
parkeernormen. Hoe precies invulling wordt gegeven aan de parkeernormen in dit plan, 
wordt toegelicht in paragraaf 2.2.2 Ontsluiting en parkeren. Hier wordt aangetoond dat 
wordt voldaan aan de geldende parkeernormen.

3.1.5  Ladder voor duurzame verstedelijking
Het bestaande monumentale pand wordt hergebruikt en getransformeerd tot negen 
woningen. Het kleinere gebouw aan de zuidkant wordt gesloopt en hier komen drie 
woningen voor terug. De bestaande verharding zal grotendeels plaats maken voor 
achtertuinen en aangepaste weg voorziet in de parkeerbehoefte van de bewoners. Het 
project is van relatief kleine omvang, draagt bij aan de sterke behoefte aan woningen en 
gelet op het transformatie aspect kan worden gesteld dat er sprake is van duurzaam 
ruimtegebruik. 

3.2  Conclusie
De transformatie van het monumentale pand en het bouwen van drie nieuwe woningen 
past binnen de relevante beleidskaders. 
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Hoofdstuk 4  Omgevingsaspecten

4.1  Inleiding
In dit hoofdstuk wordt aan de hand van verschillende omgevingsaspecten bekeken of de 
ontwikkeling op deze locatie mogelijk en wenselijk is.

4.2  Archeologie
De archeologische waarden en verwachtingen zijn aangegeven op de archeologische 
beleidskaart, die op basis van archeologische waarnemingen en vondsten en 
landschappelijke en historische gegevens tot stand is gekomen. De archeologische 
beleidskaart is door het college van burgemeester en wethouders op 12 maart 2019 
vastgesteld. Deze beleidskaart kent een onderverdeling in gebieden. Per gebied is een 
beleidsadvies geformuleerd. Naast Rijksmonumenten en gemeentelijke ondergrondse 
monumenten zijn er gebieden met een hoge archeologische waarde aangewezen. Ook 
is er een verdeling gemaakt tussen gebieden met een hoge, middelhoge en een lage 
archeologische verwachting.

Verbeelding: Archeologische beleidskaart met rode cirkel Zonnehof 10

Archeologie in relatie tot het projectgebied 

Er geldt in onderhavig gebied een middelhoge archeologische verwachting en in een 
kleine rand met hoge archeologische verwachting Dit betekent dat bij plangebieden 
groter dan 500 m² waarbinnen op die per dan 30 cm wordt gegraven een archeologisch 
onderzoek nodig is. Voor de hoge verwachtingswaarde ligt die grens op 100m2 en 
dieper dan 30 centimeter.

De drie nieuwe woningen worden gerealiseerd op de locatie waar al een gebouw staat 
en het wijzigen van de verharding is niet dieper dan 30 centimeter. Alleen de tuinmuren 
en garages worden dieper aangelegd, maar hier wordt ruim binnen de gestelde grenzen 
gewerkt.Gebleken is dat voorafgaand aan de nieuwbouw op voorliggend perceel geen 
archeologisch onderzoek hoeft plaats te vinden.
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4.3  Bedrijf en milieuzonering
Om ervoor te zorgen dat nieuwe woningen op een verantwoorde afstand van bedrijven 

gesitueerd worden en dat nieuwe bedrijven een passende locatie in de nabijheid van 
woningen krijgen, is de handreiking 'Bedrijven en milieuzonering' opgesteld in opdracht 
van de Vereniging van Nederlandse Gemeenten. Hiermee wordt in een vroeg stadium bij 
ruimtelijke ontwikkelingen rekening gehouden met de belangen van bedrijven en 
woningen. Zo wordt zoveel mogelijk voorkomen dat woningen hinder en gevaar 
ondervinden van bedrijven en dat bedrijven in hun milieugebruiksruimte worden beperkt 
door de komst van nieuwe woningen.

In de handreiking 'Bedrijven en milieuzonering' zijn richtafstanden opgenomen voor 
milieubelastende activiteiten, opslagen en installaties. De richtafstanden zijn afgestemd 
op het omgevingstype rustige woonwijk. Zonder dat dit ten koste gaat van het woon- en 
leefklimaat kan de richtafstand met één stap worden verlaagd indien sprake is van een 
omgevingstype gemengd gebied. In een gemengd gebied is sprake van een matige tot 
sterke functiemenging. Direct naast woningen komen bijvoorbeeld winkels, horeca en 
kleine bedrijven voor.

4.3.1  Situatie plangebied
In de directe omgeving van de planlocatie zijn gemengde bestemmingen aanwezig. Hier 
is wonen toegestaan, naast maatschappelijke voorzieningen, dienstverlening en 
bedrijvigheid in categorie A. Omdat hier al gewoond kan worden en de andere 
toegestane functies daar al rekening mee houden, is vanuit deze panden geen hinder te 
verwachten voor de nieuwe woningen. De voormalige bibliotheek op de Zonnehof is al 
getransformeerd tot woningen. 

Op 25 meter ten noordwesten van de geplande woningen is museum het 
Rietveldpaviljoen aanwezig. Volgens de handreiking 'Bedrijven en milieuzonering' valt 
een museum in categorie 1, waarbij een richtafstand van 10 meter aangehouden moet 
worden in een rustige woonwijk. Aan deze richtafstand wordt voldaan. Daarmee is de 
verwachting dat geen hinder zal optreden. Dat geldt ook voor het kantoor dat op 20 
meter afstand van de nieuwe woningen aanwezig is. Een kantoor valt ook in categorie 
1. 

Conclusie

Rondom de planlocatie zijn verschillende functies aanwezig en toegestaan. Dit heeft 
voor motorwinkel (en onderhoud) Van Harten aan Bergstraat 17 wel gevolgen m.b.t. 
parkeren. Dit is nader beschreven in paragraaf 2.2.2 Ontsluiting en parkeren. 

4.4  Bodem
Volgens het Bro zullen burgemeester en wethouders in verband met de uitvoerbaarheid 
van het plan onder meer onderzoek verrichten naar de bodemgesteldheid in het 
projectgebied.

4.4.1  Besluit bodemkwaliteit
Het doel van het besluit bodemkwaliteit is het handhaven van de balans tussen de 
bescherming van de bodemkwaliteit en het gebruik van de bodem voor 
maatschappelijke ontwikkelingen zoals woningbouw. In het besluit zijn regels 
opgenomen over kwaliteitsborging, bouwstoffen, grond en baggerspecie. Grondverzet 
kan plaatsvinden conform het Besluit Bodemkwaliteit. In 2013 is de 
bodemkwaliteitskaart en een bodembeheerplan voor de gehele gemeente opnieuw 
vastgesteld. Op de kaart ligt het bestemmingsplangebied "Zonnehof 10" in de zone 
"Historische bebouwing". Zowel de boven- als de ondergrond in deze zone zijn 
gekwalificeerd als kwaliteit "industrtie". 
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4.4.2  Bodemenergie
Met de invoering van de AMvB Bodemenergie op 1 juli 2013 zijn de regels voor open 
bodemenergiesystemen geharmoniseerd en de proceduretijd verkort. Daarnaast voert 
de AMvB regels in voor gesloten bodemenergiesystemen, die tot 1 juli 2013 nog geen 
wettelijk kader kenden. Bij bodemenergiesystemen wordt onderscheid gemaakt tussen 
open en gesloten systemen. De open systemen circuleren grondwater en worden 
'Warmte Koude Opslagsystemen' (WKO) genoemd. De gesloten systemen wisselen 
warmte en koude uit via een gesloten buizenstelsel in de ondergrond en worden 
daarom 'Bodemwarmtewisselaars' genoemd. De open systemen hebben een 
vergunningplicht, de gesloten systemen hebben een meldingsplicht. In het plangebied 
zijn goede mogelijkheden voor ondergrondse energieopslag voor open en gesloten 
systemen. Nieuwe systemen en grondwateronttrekkingen kunnen worden gerealiseerd 
indien er geen negatieve beïnvloeding is van bestaande systemen. Voor een optimale 
ordening van de systemen wordt gebruik gemaakt van het "Masterplan Bodemenergie 
Gemeente Amersfoort, If technology, rapportnummer 27.284/58428/SB, 27 april 2011. 
Hierin zijn ordeningsregels opgenomen voor ondergrondse energiesystemen in het 
plangebied.

4.4.3  Bodem in relatie tot het plangebied
Op de locatie Zonnehof 10 zijn de volgende bodemonderzoeken uitgevoerd:

Geofox, Historisch onderzoek Zonnehof 10, documentnummer 20060034, 27 
december 2006

Aqua Terra-Kuiper Burger, Oriënterend bodemonderzoek Zonnehof 10, 
documentnummer DAC-07136, 28 januari 2008

Vink Milieutechnisch Adviesbureau bv, Verkennend bodemonderzoek aan de 
Zonnehof 10 te Amersfoort, projectnummer P15M0159, dd 3 februari 2016"

Vink Milieutechnisch Adviesbureau, Actualiserend en nader bodemonderzoek 
Zonnehof 10 te Amersfoort, Projectnummer P20M0092, 28 september 2020.

Uit de rapporten blijkt dat er op de locatie sprake is van een geval van ernstige 
bodemverontreiniging in de zin van de wet Bodembescherming. Er is in de huidige 
situatie geen reden voor een urgente sanering. Er is geen risico voor de mens, geen 
risico voor verspreiding en geen risico voor het ecosysteem. Het is niet noodzakelijk 
om vooraf een melding bodemverontreiniging in te dienen. De omgevingsvergunning kan 
verleend worden, waarbij de ontwikkelaar een saneringsplan moet indienen bij de 
RUD/gemeente Amersfoort, voorafgaand aan de werkzaamheden.

4.5  Conventionele Explosieven
De gemeente Amersfoort heeft voor haar gehele grondgebied een historisch 
vooronderzoek laten uitvoeren om in een vroeg stadium belanghebbenden te kunnen 
informeren over potentiële risico's. Uit dit onderzoek blijkt dat het projectgebied een 
verlaagde kans bestaat op geschutsmunitie uit de tweede wereldoorlog. Daarmee kan 
een aanvullend onderzoek achterwege blijven. Detectie op locatie is wel aan de orde en 
geeft zekerheid op de aanwezigheid van explosieven op het terrein. Detectie zal plaats 
vinden na de sloop en het verwijderen van de verharding.
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4.6  Duurzaamheid
In deze paragraaf zijn in hoofdlijnen de maatregelen rondom duurzaamheid 
omschreven. In zijn geheel genomen is het plan vooruitstrevend te noemen en past het 
bij de Amersfoortse ambities omtrent duurzaamheid. Diverse kenmerken van het 
project zijn ambitieuzer dan de voorgeschreven normen. De twee bomen die helaas niet 
behouden kunnen blijven, worden door de ontwikkelaar ruimhartig gecompenseerd. Het 
onderwerp duurzaamheid is in Bijlage 4 Notitie Nieman en Bijlage 5 Notitie duurzaam 
Zonnehof 10 gedetailleerd uitgewerkt.

Curculaire economie

Het transformeren van een bestaand gebouw waarbij de constructie en de buitengevel 
behouden blijft, is optimaal als het gaat om circulair bouwen. Ook de kozijnen worden 
demontabel aangebracht. Daarnaast zal de bestrating onder de carport uit hergebruikte 
straatklinkers bestaan. De MPG van de 3 nieuwbouw woningen is minder dan €  0,53 / 
m2.

Klimaatadaptie, groen en natuur-inclusief

Het terrein achter het bestaande gebouw is op dit moment volledig verhard en in 
gebruik als parkeerterrein. Hier worden ruime achtertuinen gecreëerd waar ongetwijfeld 
de bewoners groen zullen plaatsen. Om het plan te ontwikkelen moeten twee bomen 
gekapt worden. Deze staan op een dusdanig ongunstige locatie dat behoud niet 
mogelijk is. Ter compensatie wordt aan alle kopers een boom aangeboden, waarbij ze 
kunnen kiezen uit 3 soorten. Daarmee worden er 12 bomen terug geplaatst. Indien een 
koper er voor kiest om geen gratis boom in zijn tuin te planten, krijgen de overige 
kopers de mogelijkheid om een tweede boom te planten. Indien er bomen overblijven, 
zullen deze door de ontwikkelaar in het openbaar gebied van De Zonnehof geplant 
worden. Verder wordt als afscheiding van privé tuinen naar het openbaargebied een 
groen blijvende haag aangebracht.
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Aanvullende maatregelen

Het bouwteam is aan het onderzoeken of de garagebergingen/ carports voorzien 
kunnen worden van een groen sedumdak. De HWA van dit dak word aangesloten 
op een grindkoffer zodat de bodem geïnfiltreerd wordt.

In de kopgevel van bouwnummer 12 worden 4 vleermuiskasten aangebracht. 

Naast de maatregelen om te komen tot een lagere energieprestatie, wordt de 
kopers een pakkeet aan zonnepanelen aangebodem via een meerwerkoptie, om 
daarmee de energieprestatie nog verder te verbeteren. 

Parkeren op eigenterrein is uitermate geschikt voor het opladen van een elektrische 
auto. De voorzieningen hiervoor worden in de optielijst aangeboden.

Overige maatregelen welke inmiddels vanzelfsprekend zijn;

Het toepassen van duurzaam geproduceerd hout;

Gebruikmaken van vervangers voor zink en lood;

Gebruik van 20% betonpuin granulaat in de beton van de vloeren van de 3 
nieuwbouwwoningen;

Hergebruik van uitkomende grond.

Notitie adviesbureau Nieman EPC en MPG

In Bijlage 4 is de Notitie Nieman opgenomen van 18-12-2020. Hierin schrijft het 
raadgevend ingenieursbureau dat voor de verbouwwoningen er vanuit het Bouwbesluit 
geen eisen qua EPC en MPG gelden en slechts beperkte eisen qua thermische schil.  
Voor de nieuw te bouwen woningen gelden uiteraard wel de actuele nieuwbouweisen. 
Het ontwerp gaat echter uit van beduidend hogere ambities voor zowel de 3 nieuwbouw 
woningen als voor de 9 verbouwwoningen. 

Gerealiseerd wordt een EPC <0,26 voor alle woningen (wat 35% ambitieuzer is dan 
de actuele nieuwbouweis)

Een MPG voor de nieuwbouw (maatgevende hoekwoning) van €0,53 / m2 (bijna 
50% onder de grenswaarde).

Een MPG voor de verbouwwoningen is niet gemaakt (ook niet vereist en logisch), 
het herbestemmen van een bestaand gebouw in plaats van volledige nieuwbouw is 
in essentie altijd gunstiger qua milieuprestatie;

Een thermische schil voor de verbouwwoningen op het niveau van de geldende 
nieuwbouweisen

Gebruik maken van duurzame opwekking van energie (ook in de verbouwwoningen) 
door toepassing van een warmtepomp en PV-panelen.

Beschouwing Leidraad Amersfoort

De leidraad is toegeschreven voor alleen nieuwbouw, niet voor herbestemming. Formeel 
is deze alleen relevant voor de drie nieuwbouwwoningen. Het ontwerpuitgangspunt is 
echter een duurzaamheidsambitie voor het hele project en een gelijke uitvoering en 
kwaliteit van de 9 verbouwwoningen en 3 nieuwbouwwoningen samen. 

Energieneutrale alternatieven zijn voor het bestaande gebouw praktisch niet haalbaar. 
De adviseurs van Nieman zijn van mening dat aan het ontwerpteam ruimschoots aan de 
gemeentelijke duurzaamheidsambities voldoen. Het college sluit zich hierbij aan.
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4.7  Externe veiligheid

4.7.1  Wettelijk kader
Externe veiligheid heeft betrekking op de gevaren die mensen in de directe omgeving 
lopen als gevolg van een ongeval waarbij gevaarlijke stoffen zijn betrokken. Er kan 
onderscheid worden gemaakt tussen inrichtingen waar gevaarlijke stoffen worden 
bewaard en/of bewerkt en transportroutes waarlangs gevaarlijke stoffen worden 
vervoerd. De aan deze activiteiten verbonden risico's moeten aanvaardbaar blijven. Bij 
ruimtelijke plannen dient ten aanzien van externe veiligheid naar verschillende aspecten 
te worden gekeken, namelijk:

bedrijven waar activiteiten plaatsvinden die gevolgen hebben voor de externe 
veiligheid;

vervoer van gevaarlijke stoffen over wegen, spoor, water of door leidingen.

Vanuit het externe veiligheidsbeleid worden veiligheidsnormen gesteld voor risicovolle 
bedrijven, transportroutes en buisleidingen ten opzichte van:

kwetsbare objecten (bijvoorbeeld woningen en scholen);

beperkt kwetsbare objecten (bijvoorbeeld winkels of bedrijfsgebouwen).
Deze veiligheidsnormen hebben wat betreft het plaatsgebonden risico de status van 
grenswaarde voor kwetsbare objecten en de status van richtwaarde voor beperkt 
kwetsbare objecten.

4.7.2  Situatie plangebied
Voor het plangebied is beoordeeld of er sprake is van activiteiten met gevaarlijke stoffen 
in en in de omgeving van het plangebied, die mogelijk risico's zouden kunnen 
opleveren. Meer specifiek is gekeken naar de aanwezigheid van bedrijven die zijn 
aangewezen in het BEVI, waaronder LPG-tankstations, transportroutes over weg, spoor 
en water en door leidingen.

De afstand tot het spoor en het spooremplacement is meer dan 500 meter. Verder zijn 
er geen relevante risicobronnen in de omgeving. De locaties liggen in het 
invloedsgebied van spoor en emplacement, omdat die invloedsgebieden heel groot zijn. 
Gezien de afstand en de hoeveelheid mensen die toch al in dit gebied verblijft zal de 
toename van de populatie door de nieuwe woningen echter geen (significante) invloed 
hebben op het groepsrisico. Aanvullend onderzoek is hier niet nodig. Wel worden de 
woningen uitgerust met afsluitbare mechanische ventilatie, die goed af te sluiten is in 
geval van een (dreigende) ramp of incident met schadelijke stoffen.

Conclusie

Gezien de afstand tot risicobronnen is het aspect externe veiligheid geen belemmering 
voor het plan. Wel moeten de woningen worden uitgerust met afsluitbare mechanische 
ventilatie, die af te sluiten is in geval van een (dreigende) ramp of incident met 
schadelijke stoffen.

4.8  Flora en fauna
Voor het vaststellen van een ruimtelijke ontwikkeling moet duidelijk zijn of 
natuurwetgeving en natuurbeleid, de uitvoerbaarheid van het plan niet in de weg staan. 
Natuur wordt in Nederland beschermd op het niveau van soorten en gebieden. 

Vanaf 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming (kortweg: Wnb) in werking. Deze 
wet vervangt de Flora- en faunawet, de Natuurbeschermingswet 1998 en de Boswet. 
Met de inwerkingtreding van de Wnb zijn de provincies het bevoegde gezag voor de 
ontheffing- en vergunningverlening voor plannen en projecten en voor het vaststellen van 
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vrijstellingsregelingen. Bij provincie-overschrijdende projecten is dit de minister van EZ.

Voor het realiseren van dit project heeft BügelHajema een beknopte natuurtoets 
uitgevoerd die is opgenomen als Bijlage 1. Hier zijn de natuurwaarden geïnventariseerd. 
Een bezoek aan het plangebied heeft plaatsgevonden op 14 juli 2020. 

4.8.1  De Wet natuurbescherming: soortenbescherming
De Wnb is gericht op het beschermen en ontwikkelen van de natuur en het behouden 
en herstellen van de biologische diversiteit. In Artikel 1.11 van de wet wordt als 
algemene bepaling voorgeschreven dat iedereen voldoende zorg in acht neemt voor alle 
in het wild levende dieren en planten en hun directe leefomgeving. Deze zorg houdt in 
dat handelingen die leiden tot negatieve effecten zoveel mogelijk achterwege worden 
gelaten. Daarnaast zijn in de wet verbodsbepalingen opgenomen ten aanzien van 
beschermde soorten. Hierbij worden drie beschermingsregimes onderscheiden:

§ 3.1 Wnb  Beschermingsregime soorten vogelrichtlijn (Artikel 3.1 t/m 3.4)
Het is onder meer verboden in het wild levende vogels opzettelijk te doden of te vangen, 
nesten, rustplaatsen en eieren te beschadigen, eieren te rapen en vogels opzettelijk te 
storen.

§ 3.2 Wnb Beschermingsregime soorten Habitatrichtlijn (Artikel 3.5 t/m 3.9)
Het is onder meer verboden in het wild levende dieren opzettelijk te doden of te vangen, 
te verstoren, eieren opzettelijk te vernielen of te rapen, voortplantingsplaatsen of 
rustplaatsen te vernielen en planten in hun natuurlijke verspreidingsgebied opzettelijk te 
plukken, te verzamelen, af te snijden, te ontwortelen of te vernielen.

§ 3.3 Wnb Beschermingsregime andere soorten (Artikel 3.10 en 3.11)
Het is verboden in het wild levende zoogdieren, amfibieën, reptielen, vissen, 
dagvlinders, libellen en kevers van de soorten, genoemd in de bijlage bij de Wet, 
onderdeel A, natuurbescherming opzettelijk te doden of te vangen, de vaste 
voortplantingsplaatsen of rustplaatsen van deze dieren opzettelijk te beschadigen of te 
vernielen en vaatplanten genoemd in de bijlage, onderdeel B, bij de Wet 
natuurbescherming, in hun natuurlijke verspreidingsgebied opzettelijk te plukken, te 
verzamelen, af te snijden, te ontwortelen of te vernielen.

Gedeputeerde staten en de Minister kunnen een ontheffing verlenen van verboden of bij 
verordening vrijstelling verlenen. Een ontheffing of een vrijstelling wordt uitsluitend 
verleend als aan de volgende voorwaarden is voldaan:

er bestaat geen andere bevredigende oplossing,

er is voldaan aan een in Art 3.3 dan wel Art 3.8 genoemd belang,

er is geen sprake van een verslechtering van de (gunstige) staat van 
instandhouding van de desbetreffende soort.

Aan een ontheffing kunnen voorwaarden worden gesteld om schade te beperken of te 
compenseren zodat er geen afbreuk wordt gedaan aan de staat van instandhouding.

Conclusie in relatie tot het voorliggende plan

Uit de beknopte natuurtoets blijkt dat er mogelijk vleermuizen in het gebied aanwezig 
zijn. Een vervolgonderzoek in het voorjaar is nodig om hier meer duidelijkheid over te 
geven. Mitigerende maatregelen zijn inmiddels getroffen. Er zijn aan het naastgelegen 
pand aan Zonnehof 9 vier vleermuiskasten geplaatst. Dit zijn tijdelijke kasten. Aan de 
kopgevel van bouwnummer 12 zullen in de definitieve vleermuiskasten worden 
geplaatst. Dit vooruitlopend op het resultaat van het vervolgonderzoek waaruit kan 
blijken dat er daadwerkelijk vleermuizen aanwezig zijn. Er is een aanvraag Wnb bij de 
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provincie ingediend.

4.8.2  De Wet natuurbescherming: Natura 2000
De planlocatie maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied of het 
Natuurnetwerk Nederland. Gelet op de aard van de werkzaamheden, de afstand tot de 
gebieden en de beoogde situatie is van externe werking op omliggende Natura 
2000-gebieden geen sprake. Een Voortoets en/of ‘nee, tenzij’-toets is niet 
noodzakelijk.

4.8.3  De Wet natuurbescherming: bossen en houtopstanden
Op de planlocatie zijn geen houtopstanden aanwezig waarvoor bij kap een 
meldingsplicht geldt in het kader van de Wet natuurbescherming.

4.8.4  Planologische bescherming natuurgebieden en landschap
Het plangebied ligt binnen de bebouwde kom van Amersfoort en maakt geen onderdeel 
uit van het Natuurnetwerk Nederland. Negatieve effecten ten aanzien van het 
Natuurnetwerk Nederland zijn niet aan de orde. 

4.8.5  Bescherming van het landschap
De provincie Utrecht hecht veel waarde aan de bescherming van het landschap. 
Daarom hebben zij het behouden van de kwaliteit ervan als provinciaal belang 
opgenomen in de Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie (PRS). Dit beleid is vertaald 
naar regels in de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV). Dit betekent dat bij 
ruimtelijke plannen en ontwikkelingen in het landelijk gebied rekening moet worden 
gehouden met het landschap. Daarnaast zijn in de Verordening natuur en landschap 
(VNL) regels opgenomen die het landschap ruimtelijk beschermen. Het gaat hierbij 
enerzijds om het voorkomen van slootdempingen en het beschermen van kleine 
landschapselementen. Anderzijds wordt voorkomen dat het Utrechtse landschap er 
rommelig uitziet.

Conclusie in relatie tot het voorliggende plan

Binnen het plangebied komen geen beschermde kleine landschapselementen voor.

4.9  Geluid

4.9.1  Wettelijk kader
De basis voor de ruimtelijke afweging van geluid is de Wet geluidhinder (Wgh).   
Overeenkomstig de Wgh zijn (spoor-) wegen en industrieterreinen waar zich grote  
lawaaimakers kunnen vestigen voorzien van zones. Het gebied binnen deze zones   
geldt als akoestisch aandachtsgebied waar een toetsing uitgevoerd dient te worden.  
Daarbij beperkt de Wgh zich tot een toetsing ter plaatse van zogenaamde    
geluidsgevoelige objecten. Dit zijn onder andere woningen, onderwijsgebouwen,   
gezondheidszorggebouwen, kinderdagverblijven, woonwagenstandplaatsen en   
ligplaatsen voor woonboten. 

Bij vaststelling van een bestemmingsplan komen in de volgende gevallen de regels van  
de Wgh aan de orde:

het bestemmen van gronden voor nieuwe of gewijzigde geluidgevoelige objecten 
nabij (spoor-) wegen en industrieterreinen;

het bestemmen van gronden voor de realisatie of wijziging van (spoor-) wegen (met 
uitzondering van rijksinfrastructuur, zie § 5.8.2) en industrieterreinen;
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het wijzigen van zonegrenzen van industrieterreinen.

Verkeerslawaai

De Wgh werkt met een systeem van voorkeursgrenswaarden en maximaal toegestane  
geluidsbelastingen. Indien een voorkeursgrenswaarde wordt overschreden, kan onder  
bepaalde voorwaarden een hogere grenswaarde worden vastgesteld. Hierbij mag de  
geluidsbelasting nooit hoger zijn dan de maximaal toegestane geluidsbelasting. De  
voorkeursgrenswaarde en maximaal toegestane geluidsbelasting voor nieuwe of   
bestaande geluidgevoelige bestemmingen verschillen per locatie en per geluidssoort.

4.9.2  Verkeerslawaai
In de Wgh is bepaald dat elke weg van rechtswege een geluidszone heeft (Wgh art. 74  
lid 1). Een uitzondering hierop zijn wegen die zijn gelegen in een 30 km/uur-zone of in  
een woonerf. De breedte van de geluidszones is afhankelijk van het aantal rijstroken en  
de ligging van een weg (zie onderstaande tabel).

In geval van een nieuwe of gewijzigde weg of nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen  
binnen zones langs wegen is akoestisch onderzoek vereist. Op basis van de   
uitkomsten kunnen zo nodig maatregelen worden overwogen. 

De voorkeursgrenswaarde voor geluidsgevoelige bestemmingen bedraagt in de   
meeste gevallen 48 dB (Lden). De maximaal toegestane geluidsbelasting bedraagt   
68 dB (Lden), afhankelijk van de situatie.

4.9.3  Geluidsnota Amersfoort Wet geluidshinder
De gemeente heeft beleid opgesteld met betrekking tot het vaststellen van hogere   
grenswaarden (Geluidsnota Amersfoort Wet geluidhinder, september 2015). Hierin is  
o.a. aangegeven hoe we omgaan met het verlenen van hogere waarden, welke   
aspecten we meenemen in het onderzoek en hoe we omgaan met transformaties. Ook  
zijn voorwaarden opgenomen die aan de hogere grenswaarde worden verbonden. 

4.9.4  Situatie plangebied
Voor het plan is een akoestisch onderzoek uitgevoerd (Akoestisch onderzoek 
wegverkeerslawaai Zonnehof 10 te Amersfoort. Nieman Raadgevende Ingenieurs B.V., 
referentie: 20200760.001 / 22106, dd. 6 november 2020). Dit onderzoek is bijgevoegd 
als Bijlage 6. De planlocatie valt binnen de geluidzone van de Stadsring, 
Arnhemseweg, Bergstraat, Leusderweg / Julianaplein, Utrechtseweg, Kersenbaan, 
Vlasakkerweg en Snouckaertlaan. Uit de berekeningen blijkt dat de geluidbelasting op 
de geplande woningen ten gevolge van elk van de gezoneerde wegen voldoet aan de 
voorkeursgrenswaarde. Dit is verklaarbaar door de ligging van de woningen aan de 
Zonnehof, dat beschouwd kan worden als een soort binnenterrein. De woningen worden 
afgeschermd voor verkeerslawaai door (woon-) bebouwing langs de gezoneerde wegen. 

De cumulatieve geluidbelasting bedraagt ten hoogste 54 dB (excl. aftrek art. 110 g Wet 
geluidhinder, inclusief de geluidbelasting van 30 km/u wegen). Deze waarde is van 



 22

belang voor het bepalen van de gevelwering om te kunnen voldoen aan de eis voor het 
binnenniveau. Gezien de opbouw en ventilatievoorzieningen die gebruikt worden is het 
aannemelijk dat de gevelgeluidwering hoger zal zijn dan 20 dB. Dit is voldoende bij de 
heersende geluidbelasting.  

Conclusie

De geluidbelastingen als gevolg van verkeerslawaai van omliggende gezoneerde wegen 
op de geplande woningen laten geen overschrijdingen van de voorkeursgrenswaarde uit 
de Wet geluidhinder zien. De woningen kunnen gerealiseerd worden. Een aanvullend 
onderzoek naar de gevelgeluidwering is niet noodzakelijk.

4.10  Luchtkwaliteit

4.10.1  Wettelijk kader
De 'Wet luchtkwaliteit' is opgenomen in de Wet milieubeheer onder hoofdstuk 5, titel 2. 
De kern van de Wet luchtkwaliteit bestaat uit luchtkwaliteitseisen voor de buitenlucht 
die in bijlage 2 van de Wet milieubeheer zijn vastgelegd. Uit de Wet volgt dat een 
voorgenomen ontwikkeling vanuit het oogpunt van luchtkwaliteit inpasbaar is indien in 
ieder geval aan een van de volgende voorwaarden wordt voldaan: 

1. Er worden geen grenswaarden voor de luchtkwaliteit overschreden; 

2. Er treedt geen verslechtering van de luchtkwaliteit op, of er vindt per saldo een 
verbetering van de luchtkwaliteit plaats door compenserende maatregelen; 

3. De voorgenomen ontwikkeling draagt niet in betekenende mate (NIBM) bij aan de 
luchtverontreiniging; 

4. De voorgenomen ontwikkeling is onderdeel van het Nationaal 
Samenwerkingsprogramma luchtkwaliteit (NSL). 

De relevante stoffen ten gevolge van wegverkeer zijn stikstofdioxide (NO2) en fijn stof 
(PM10). De bijbehorende grenswaarden zijn weergegeven in onderstaande tabel. 
Doorslaggevend voor de beoordeling van NO2 is de jaargemiddelde concentratie. Voor 
PM10 is de 24-uurgemiddelde concentratie het meest kritisch. 

Tabel: Grenswaarden luchtkwaliteit voor stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10). 

Ad. 3 Regeling NIBM geeft voor een aantal categorieën van projecten een 
(getalsmatige) invulling aan de NIBM-grens. Eén van die categorieën is bijvoorbeeld 
woningbouwlocaties. Indien een dergelijke locatie, in geval van één ontsluitingsweg, 
netto niet meer dan 1500 nieuwe woningen omvat, dan wel in geval van twee 
ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling, netto niet meer bedraagt dan 
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3000 woningen dan is er sprake van een NIBM project. 
Indien een voorgenomen ontwikkeling binnen de begrenzing van de Regeling NIBM valt 
is verdere toetsing aan de grenswaarden niet nodig.

4.10.2  Situatie plangebied
Binnen het plangebied worden 12 woningen mogelijk gemaakt, zodat dit project   
aangemerkt kan worden als zijnde 'niet in betekenende mate'. Dat geldt nog steeds als 
 de andere ontwikkelingen op de Zonnehof worden meegenomen. Overigens 
worden de  grenswaarden voor stikstofdioxide en fijn stof niet overschreden 
rondom het plangebied. In de monitoringstool van het NSL is te zien dat ruimschoots 
aan de normen wordt   voldaan. 

Conclusie

Rondom de planlocatie wordt voldaan aan de normen voor luchtkwaliteit. Het plan 
omvat de realisatie van 12 woningen en draagt daarmee Niet In Betekenende Mate bij 
aan de luchtverontreiniging. Het aspect luchtkwaliteit is geen belemmering voor het 
plan. 

4.10.3  Stikstof
De gemeente Amersfoort heeft Royal Haskoning DHV gevraagd om de mogelijke 
effecten in beeld te brengen van het realiseren van woningen op de stikstofdepositie in 
Natura 2000-gebieden. Dit onderzoek is toegevoegd als Bijlage 2.

De dichtstbijzijnde Natura 2000-gebieden zijn Veluwe en Oostelijke Vechtplassen, 
beide op ongeveer 13 kilometer afstand van Amersfoort (zie onderstaande figuur). Met 
AERIUS Calculator zijn berekeningen uitgevoerd voor realisatie van verschillende 
aantallen grondgebonden woningen en appartementen: 20, 50, 100 en 200, alszijnde 
stedelijke inbreidingsprojecten. Voor deze aantallen is de stikstofdepositie berekend, 
zowel voor de tijdelijke bouwfase als voor de permanente gebruiksfase. De gekozen 
locatie is fictief, de geraamde inzet van bouwwerktuigen en wegverkeer is op basis van 
ervaringscijfers en expert-inschatting. 

Stikstofgevoelige habitattype en/of leefgebieden in de omgeving van gemeente 
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Amersfoort.

Gezien de berekende 0,00 mol N/ha/jaar bij realisatie tot 45 woningen of 65 
appartementen in Amersfoort in de tijdelijke aanlegfase. In permanente gebruiksfase is 
het gebruik van circa 170 woningen mogelijk zonder meetbare toename aan 
stikstofdepositie. Tot die omvang wat betreft stikstofdepositie geen vergunning in het 
kader van de Wet natuurbescherming nodig. Stikstofdepositie vormt dan geen 
belemmering voor doorgang van het project.

Bij realisatie vanaf 45 woningen of 65 appartementen is in de permanente gebruiksfase 
een stikstofdepositie berekend van 0,00 mol N/ha/jaar en tijdens de tijdelijke 
aanlegfase een toename van 0,01 mol N/ha/jaar. Het gaat om een tijdelijke toename 
gedurende 1 jaar, na dat jaar is er geen toename berekend. 

Conclusie in relatie tot het voorliggende plan
Gelet op het feit dat het plangebied binnen het stedelijk gebied ligt van Amersfoort en 
het initiatief minder dan 45 woningen betreft, is geen meetbaar effect van 
stikstofdepositie voor kwetsbare gebieden te verwachten. Nader onderzoek is niet 
benodigd.

4.11  M.e.r.-beoordeling
Ten behoeve van de besluitvorming moet beoordeeld worden of het, gezien de 
milieueffecten, noodzakelijk is de procedure van milieueffectrapportage (m.e.r.) te 
doorlopen. 

Uit de aangeleverde aanmeldingsnotitie blijkt dat de drempelwaarde van de betreffende 
categorieën niet wordt overschreven. Een vormvrije m.e.r. beoordeling moet worden 
uitgevoerd. De aanmeldingsnotitie vormvrije m.e.r. is opgenomen als Bijlage 3. De 
uitkomst hiervan is dat voor de onderzochte omgevingsaspecten, de beoogde 
ontwikkeling geen onevenredige nadelige effecten te verwachten heeft. Vanuit de 
ecologische inventarisatie is gebleken dat er nader onderzoek nodig is naar 
vleermuizen. Er zijn vooruitlopend op dit nadere onderzoek wat vanaf mei gaat 
plaatsvinden, mitigerende maatregelen genomen en reeds vier broedkasten geplaatst. 
Dit staat de uitvoering van het initiatief niet in de weg, aldus de aanmeldingsnotitie. 
Voor de overige milieuaspecten geldt dat de gevolgen zeer beperkt zijn.

4.12  Water
Het doel van een waterparagraaf is een samenhangend beeld te geven van de wijze 
waarop in het plan rekening is gehouden met duurzaam waterbeheer en de gevolgen 
van het plan voor de waterhuishouding. Het voorkomen van negatieve effecten op de 
waterhuishouding staat bij de watertoets voorop. Dan pas komen 
inrichtingsmaatregelen en compensatie in beeld. De uitbreidingen hebben een totale 
oppervlakte van ongeveer 830 m². Een wateradvies is vereist wanneer er sprake is van 
een toename van verharding van 1000 m² of meer. Een formeel advies van de 
waterbeheerder is daarom niet nodig. Het element water vormt geen belemmering voor 
de ontwikkeling in het projectgebied.

Enkele aandachtspunten bij de ontwikkeling zijn: 

Er mogen geen uitlogende stoffen worden gebruikt bij het bouwen, zoals: koper, 
lood, zink en geïmpregneerd hout. 

Indien mogelijk regenwater verwerken op eigen terrein d.m.v. infiltratie. 
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De grondwaterstand bevindt zich gemiddeld 70 cm onder het maaiveld. Dit varieert 
echter wel gedurende het jaar.

Conclusie in relatie tot het voorliggende plan

Uit het resultaat van de ingevulde watertoets blijkt dat het plan, vanuit de 
waterhuishouding bezien, voor het waterschap beperkt van belang is. De 
ontwikkelingen hebben nauwelijks tot geen effect op de waterhuishouding. Er worden 
geen essentiële waterbelangen geraakt en het waterschap kan op basis daarvan een 
positief wateradvies geven. 
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Hoofdstuk 5  Uitvoerbaarheid

5.1  Financiële uitvoerbaarheid
Met de initiatiefnemer is een overeenkomst gesloten. Deze overeenkomst kan worden 
aangemerkt als een anterieure overeenkomst. Op grond van deze overeenkomst komt 
de ontwikkeling en realisatie van het project voor rekening en risico van de 
initiatiefnemer. De door de gemeente gemaakte en te maken plan- en apparaatskosten 
evenals de mogelijk uit te keren tegemoetkomingen in schade (planschade) worden 
door de initiatiefnemer aan de gemeente vergoed. Het plan is vanuit gemeentelijk 
perspectief financieel en economisch uitvoerbaar. Het vaststellen van een 
exploitatieplan is daarom niet nodig. 

5.2  Maatschappelijke uitvoerbaarheid

5.2.1  Overleg
Op grond van de artikelen 6.18 Bor en 3.1.1. Bro wordt over een project overleg 
gepleegd met de besturen van betrokken gemeenten en waterschappen en met die 
diensten van provincie en Rijk die betrokken zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening 
of belast zijn met de behartiging van belangen welke in het plan in het geding zijn.

5.2.2  Betrokkenheid buurtbewoners
In mei/juni 2020 hebben twee online sessies voor de verschillende Zonnehof initiatieven 
plaatsgevonden. Hierin is ook de transformatie van Zonnehof 10 besproken. Deze 
digitale bijeenkomsten zijn terug te zien via www.zonnehof-amersfoort.nl. Op deze 
website zijn ook de gestelde vragen en antwoorden terug te vinden. Na deze 
participatie is het plan mede naar aanleiding van deze participatie gewijzigd: De woning 
op de kop, aan de zijde van de voormalige bibliotheek, is komen te vervallen. 

Begin 2021 zijn de direct omwonenden verder geïnformeerd via een nieuwsbrief.

5.2.3  Terinzagelegging
Het ontwerpbesluit omgevingsvergunning Zonnehof 10 heeft met alle bijbehorende 
stukken voor een periode van 6 weken voor een ieder ter inzage gelegen. Van de 
mogelijkheid om zienswijzen in te dienen is wel/geen gebruik gemaakt.
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Bijlagen
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Bijlage 1  Beknopte natuurtoets
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Bijlage 2  Stikstof onderzoek
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Bijlage 3  Aanmeldnotitie vormvrije m.e.r.
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Bijlage 4  Notitie Nieman



NOTITIE 

Project : Zonnehof 10 te Amersfoort 
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Bijlage 5  Notitie duurzaam Zonnehof 10
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Notitie Duurzaam Ontwikkelen aan de Zonnehof 10


Gezamenlijk staan we voor een uitdaging. 

Woningnood, leegstand, opwarming, materiaal-armoede thema’s van het moment. Maar de techniek gaat snel, het elektrisch 
rijden en alternatieve brandstoffen maken hun opmars. Naast een nieuw type mobiliteit is ook een nieuw ruimte gebruik een hot 
item. Het thuiswerken door de huidige COVID pandemie heeft ook het ruimte gebruik doen veranderen. Onze levens, onze 
samenleving en onze bouw is aan het veranderen. Naast de genoemde punten begint hergebruik van ruimte en materialen steeds 
meer algemeen goed te worden. Slopen wordt daarmee het nieuwe oogsten. 


Ook wij als bouwteam zien hier kansen in, elke locatie heeft zijn eigen karakter en potentie, maar ontwikkelen en bouw aan zo’n 
locatie vraagt om vertrouwen, samenwerking, inzet en zeker ook doorzettingsvermogen. De ontwikkeling aan de zonnehof is hier 
een mooi voorbeeld van. Een prachtige locatie met herkenbare waardevolle gebouwen rondom. 


Circulariteit, duurzaamheid en klimaatadaptief

Transformatie is ruimtelijk het optimale van circulair en duurzaam ontwikkelen. Het lege GG&GD gebouw krijgt binnen zijn 
bestaande structuur een nieuw, toekomstbestendig programma. Dit doen wij door zo min mogelijk te slopen en de bestaande 
structuur te benutten voor een nieuw en aangenaam woonprogramma. 


De gevel zal worden gereinigd en hersteld zodat de mooie structuur van het beton weer zijn herkenbare karakter terug krijgt. De 
belijning van het koper krijgt ook weer zijn originele kracht terug. Zo wordt er in de gevel maar weinig gesloopt. 


Om het woonprogramma te kunnen maken wordt op een aantal specifiek locaties de borstwering verwijdert, om zo voordeuren in 
de gevel te kunnen plaatsen. Ook aan de binnenzijde van het gebouw behouden we de bestaande structuur. De kenmerkende 
middengang zal in de woningen het woonprogramma scheiden. Hier zal de technische kern en het trappenhuis van de woning 
komen. De restmaterialen worden waar mogelijk opnieuw ingezet, dit kan zijn zoals de toepassing van 20% betonpuin granulaat 
in de beton van de vloeren van de 3 nieuwbouwwoningen. Maar wij werken graag samen met partijen als New Horizon om ook 
andere onderdelen zoals deuren, kabelgoten en systeemplafond op te nemen in het circulaire netwerk.


Bij duurzaam bouwen zit het hem in een goeie basis, trias energetica, is daarvoor onze leidraad. Om het karakter van het 
bestaande deel te behouden en de woning wel duurzaam te ontwikkelen wordt de binnenzijde voorzien van het doos in doos 
concept. We brengen de warme jas dit keer niet aan de buitenzijde aan, maar juist aan de binnenzijde. Er wordt een nieuwe 
thermische schil aan de binnenzijde aangebracht. De energievraag van de woningen wordt hiermee omlaag gebracht. Zoals in de 
bijlage van Nieman (18.12.2020) benoemt en aangetoond worden deze woningen daarnaast voorzien van een duurzame 
energiebron. Aanvullende krijgen de kopers ook de mogelijkheid om een pakket aan zonnepanelen aan te kopen. Zodat de 
woningen bijna energieneutraal gemaakt kunnen worden. We zeggen hierbij “bijna” omdat energieneutraal voor de woningen in 
het bestaande deel praktisch gezien niet haalbaar is.


Ook de nieuwe gevelkozijn sluiten aan in deze thermische schil. Voor de nieuwe kozijnen is bewust voor hout gekozen, deze zijn 
eenvoudig te herstellen en voor lange termijn goed te onderhouden. Ze zijn daarnaast in de toekomst ook te upgraden door de 
toevoeging van vernieuwd hoogwaardig glas. Nu krijgen de kozijnen HR++ glas maar kunnen door de toepassing van hout in de 
toekomst eventueel voorzien worden van dikker triple glas. Het hout wat wij gebruiken wordt daarnaast op een duurzamen manier 
geproduceerd en behandeld. De detaillering is zo opgebouwd dat het geheel in de toekomst demontabel en herbruikbaar in te 
zetten is. 


Daarnaast willen we de uitkomende grond hergebruiken en maken we de bestrating onder de carport van hergebruikte straat-
klinkers. Het terrein achter het bestaande gebouw is op dit moment volledig verhard en in gebruik als parkeer terrein. Hier 
worden de achtertuinen gecreëerd voor de 12 woningen. Waar de bewoners ongetwijfeld groen zullen plaatsen. Om dit te 
stimuleren zal DAC1 als ontwikkelaar bij de oplevering een boom aanbieden waarbij de kopers uit 3 soorten kunnen kiezen. 


Achter de woning aan het einde van de riante tuinen maken we een garage met aangrenzend de berging. Naast de garage komt 
een carport zodat de bewoners op eigen terrein genoeg ruimte hebben voor het parkeren op eigenterrein. 

Deze ruimte is uitermate geschikt voor het opladen van een elektrische auto, de voorzieningen hiervoor worden in de optielijst 
aan de toekomstige bewoners aangeboden. Om zo ook een duurzame mobiliteit onder de bewoners te stimuleren.
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Als afscheiding van privé tuinen naar het openbaar gebied wordt een groen blijvende haag aangebracht. Het bouwteam is aan 
het onderzoeken of de garagebergingen/ carports voorzien kunnen worden van een groen sedumdak. De HWA van dit dak word 
aangesloten op een grindkoffer zodat de bodem geïnfiltreerd wordt. Daarnaast wordt de kopgevel van bouwnummer 12 in het 
metselwerk voorzien van 4 vleermuiskasten.


Voor de 3 nieuwbouw woningen geldt de basis eis voor de EPC < 0,40 en de MPG < 1,00. Maar ook hier hebben we hogere 
ambities. We willen net als bij de woningen in het bestaande gebouw verder gaan dan vereist. Zo zitten we met de EPC voor alle 
12 de woningen < 0,26, wat 35% ambitieuzer is dan de actuele nieuwbouweis en met de MPG voor de nieuwbouw zitten we met 
de maatgevende hoekwoning bijna 50% onder de grenswaarde. Zie hiervoor ook de berekeningen en notitie van Nieman. Zoals 

gezegd willen de warmte vraag om laag brengen en de energie duurzaam opwekken doormiddel van een warmtepomp en PV-
panelen.  


Hergebruik van materiaal en ruimte wordt langzaamaan steeds meer zichtbaar in onze maatschappij. Onze visie en kennis als 
bouwteam, willen we niet alleen laten zien in het project maar ook meegeven aan de bewoners. Zodat zij als bewoner ook bewust 
zijn van de ambities, kwaliteit en schoonheid van het plan. Zodat zij ambassadeur worden van de kwaliteit van bestaand vastgoed 
en de mogelijkheden van duurzaam bouwen. Er wordt een VVE opgericht om de aangebrachte en aanwezige kwaliteit ook in de 
toekomst te kunnen behouden en waarborgen. Zo is iedereen verantwoordelijk voor de duurzame toekomst van dit mooie stukje 
Amersfoort.
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Bijlage 6  Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai



DE AMERSFOORTSE COMBINATIE I B.V.

AKOESTISCH ONDERZOEK

6 november 2020

AMERSFOORT

ZONNEHOF



Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai



Inhoudsopgave





Hoofdstuk 1 Inleiding



Hoofdstuk 2 Wettelijk kader

Type Weg Stedelijk gebied Buitenstedelijk gebied



Wegvak Aantal rijstroken Breedte van de geluidzone



Wegvak voorkeursgrenswaarde

LDEN [dB]

maximale ontheffingswaarde

LDEN [dB]







Hoofdstuk 3 Uitgangspunten

Wegvak Maximumsnelheid wegdekverharding





Hoofdstuk 4 Resultaten





Hoofdstuk 5 Conclusie
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