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Raadsstuk
Onderwerp : Verkoop & herontwikkeling de Brinkmann
Reg.nummer : 2012/117120

1. Inleiding
De Brinkmann aan de Grote Markt is één van de meest prestigieuze plekken in de
binnenstad. Het complex is destijds opgezet als een winkelpassage, met daarboven
kantoren en woningen. De passage functioneert slecht en de uitstraling is, op zijn
minst gezegd, voor verbetering vatbaar.

Lips is eigenaar van kelder, begane grond en 1e verdieping, alsmede van de
woningen. De kantoren (2e t/m 5e verdieping) zijn in eigendom van én in gebruik
door de gemeente.
De gemeente vertrekt naar verwachting in 2014 naar de Zijlpoort en daarmee
komen de kantoorverdiepingen vrij. Lips heeft aangegeven het gemeentelijk deel te
willen kopen, om op die manier de herontwikkeling van het complex in één hand te
kunnen uitvoeren.

De raad heeft de verkoop van de Brinkmann in gang gezet (juli 2011). Afgesproken
is dat eerst exclusief met Lips wordt onderhandeld. De raad heeft aangegeven dat,
behalve aan de verkoopprijs, belang wordt gehecht aan duidelijkheid over de
nieuwe invulling en met name m.b.t. de beeldkwaliteit van het Brinkmann complex.

Thans is overeenstemming bereikt met Lips over de verkoop van het gemeentelijk
deel van Brinkmann en de voorwaarden die daarbij worden gehanteerd.

2. Voorstel aan de raad

Het college stelt de raad voor:
1. Wensen en bedenkingen kenbaar te maken bij het voornemen tot verkoop

van het gemeentelijk deel van de Brinkmann, kadastraal bekend als
gemeente Haarlem, sectie C nummer 7034 A-2 alsmede sectie C nummer
6905, aan Lips (LCG / Cerentino BV) tegen de in de vertrouwelijke
bijlage 1 genoemde verkoopprijs kosten koper, exclusief belastingen, per 1
januari 2015 en onder de voorwaarden zoals neergelegd in het
afsprakenkader (vertrouwelijke bijlage 2);

2. De voorwaarden zoals neergelegd in het afsprakenkader (bijlage 2) met
Lips nader uit te werken in een koopovereenkomst, en deze voor
besluitvorming voor te leggen aan de Raad;

3. In te stemmen met de Criteria Ruimtelijke Kwaliteit (bijlage 3 ) die dienst
doen als een soort beeldkwaliteitsplan voor de Brinkmann. Deze CRK
wordt toetsingskader bij komende vergunningsaanvragen en is onderdeel
van de koopovereenkomst;

4. Voor de procedure, resulterend in de verkoop van het complex, een extra
budget ter beschikking te stellen van 100.000 euro, te dekken uit de
Reserve Vastgoed (rek.nr.28.136248). In een vorig besluit 2011/76955 is
akkoord gegeven om de te maken voorbereidingskosten uit de
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verkoopopbrengst te financieren. Vanwege het feit dat de kosten en
verwachte opbrengst in verschillende jaren vallen, is het voorstel die kosten
ook te dekken uit de Reserve Vastgoed

5. Betrokkenen (klankbordgroep, bewoners en ondernemers uit de omgeving
en collega's werkzaam in de Brinkmann) ontvangen na besluitvorming
informatie over dit besluit. De media informeren we middels een
persbericht (concept bijgevoegd).

3. Beoogd resultaat

Het beoogde resultaat is verkoop van het gemeentelijk deel van de Brinkmann en
het borgen van (kwalitatieve) voorwaarden voor de herontwikkeling van het
complex. Dit gebeurt door het afsluiten van een koopovereenkomst met daarin
opgenomen een aantal ontwikkelingsvoorwaarden. Gemeente en Lips vormen
samen de Vereniging van Eigenaren (VvE) voor de Brinkmann. Tevens zijn er in
VvE-verband afspraken gemaakt over de aangepaste toegankelijkheid van de
bovengelegen verdiepingen.

Kwaliteit herontwikkeling
Uitgangspunt voor de komende herontwikkeling is de door de raad vastgestelde
gebiedsvisie Brinkmann uit september 2009 (Gebiedsvisie en ontwikkelstrategie /
2009/98803). Deze visie geeft de ruimtelijke mogelijkheden voor de locatie aan.

In een drietal workshops zijn de mogelijkheden voor herontwikkeling samen met
Lips op basis van de gebiedsvisie verder uitgewerkt. Eén van de belangrijkste
resultaten uit de workshops is dat de Brinkmann niet langer een passage is, maar
gezien wordt als een bouwblok met een aantal ‘adressen’ aan Grote Markt,
Barteljorisstraat, Schoutensteeg en Smedestraat.

In het vervolg hierop zijn ook de kwalitatieve uitgangspunten in de nota ‘Criteria
Ruimtelijke Kwaliteit’ opgesteld binnen de kaders van de gebiedsvisie , deze kan
als een uitwerking daarvan worden beschouwd

Er ontstaat een beeld van de Brinkmann met de volgende invulling:

- grotere winkels in de kelder, begane grond en eerste verdieping. De winkels
worden ontsloten vanuit de Barteljorisstraat en Grote Markt en vanaf de
hoek Barteljorisstraat/Grote Markt.

- een hotel op 2e t/m 5e verdieping, eventueel aangevuld met een
gedeeltelijke invulling voor ZZP-ers. In de afgelopen periode is gebleken
dat hotelkandidaten geïnteresseerd zijn in deze locatie. Deze interesse heeft
evenwel nog niet geleid tot verdergaande afspraken. Lips zal zich verder
inspannen een hotelkandidaat te contracteren.

- voor de bovengelegen verdiepingen wordt een nieuwe entree gemaakt aan
de Grote Markt, de entree aan de Smedestraat wordt vergroot en
opgewaardeerd en aan de Barteljorisstraat blijft een kleine
(personeels)ingang. Voor de beoogde hotelfunctie is uitbreiding van de
entree aan de Smedestraat mogelijk en daaraan grenzend komt mogelijk
ook een aan het hotel verbonden horecafunctie (bijv. restaurant, hotelbar) in
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de Smedestraat;

- optioneel een kwalitatieve opwaardering van het ‘dak’ van Brinkmann, met
eventueel extra woningen of andere functies (vanaf 4e verdieping) e.e.a.
rekening houdende met eventuele parkeerconsequenties;

- een kwalitatief opgeknapte (gevel) Smedestraat en Schoutensteeg, waarbij
de huidige ‘gaanderij’ is verdwenen en een bij de straat passend gevelbeeld
ontstaat.

Financiële opbrengst en voorwaarden
Naast de borging van kwalitatieve voorwaarden bij de verkoop levert de verkoop
van het gemeentelijke deel een bijdrage aan de investering in de nieuwe
gemeentelijke huisvesting ( Raaks- en Zijlpoort). Er is weliswaar geen “harde”
opbrengst voor Brinkmann ten behoeve van de gemeentelijke huisvesting
vastgesteld, maar de thans beoogde bijdrage overtreft eerdere inschattingen.

Met Lips is thans een vaste verkoopwaarde, betaling en levering overeengekomen
per 1 januari 2015. De verkoopovereenkomst wordt na de besluitvorming getekend.

De verkoop geldt het gebouw in de staat zoals de gemeentelijke verdiepingen op dat
moment zijn. Eventueel zou Lips de koop kunnen uitstellen met 1 jaar, maar Lips
heeft zich dan gebonden aan het betalen van rente.
Indien Lips er onverhoopt niet in slaagt een goede invulling (bij voorkeur hotel) te
realiseren, kan Lips afzien van koop onder betaling van een boete en heeft de
gemeente een koopoptie op een entree aan de Grote Markt . Dit laatste met als doel
om de randvoorwaarden bij een eventuele verkoop aan derden zo goed mogelijk in
te vullen. Om te voorkomen dat we direct aansluitend voor een lagere prijs zouden
verkopen heeft Lips voor een bepaalde periode nog een Right of refusal.

4. Argumenten

Voor een succesvolle herontwikkeling van de Brinkmann is dit bij voorkeur in
handen van één eigenaar. Daarnaast is verkoop van de gemeentelijke verdiepingen
zonder medewerking van Lips niet eenvoudig mogelijk.

Eén van de belangrijke discussiepunten in de onderhandelingen met Lips was de
kwaliteit en omvang van de toegankelijkheid van de gemeentelijke verdiepingen,
deze loopt immers via het eigendom van Lips en bepaalt in sterke mate de waarde
van de bovenliggende verdiepingen. Eigenaar Lips is gerechtigd – bijvoorbeeld in
het kader van de door haar beoogde herindeling van de begane grond – voorstellen
voor aanpassing van de toegangen aan te dragen. In de onderhandelingen hebben
we hierover overeenstemming bereikt.

Voor de gemeente is de beeldkwaliteit van dit deel van het centrum van groot
belang. Onderdeel van de verkoop zijn de, in samenspraak met Lips en met de
stadsbouwmeester opgestelde Criteria Ruimtelijke Kwaliteit. Deze zijn als bijlage 3
in een apart document bijgevoegd.

Vanuit de kaders in de gebiedsvisie is met Lips overleg gevoerd over de
beeldkwaliteit van de gevels in alle omringende straten. Met name de ‘gaanderij’
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aan de Smedestraat en Schoutensteeg zullen worden dichtgezet en de gevels zullen
worden aangepast. Ook de witte lijst bij de entree Grote Markt zal worden
aangepast.

5. Kanttekeningen
De beide eigenaren van het Brinkmann complex zijn in sterke mate wederzijds van
elkaar afhankelijk. De gemeente heeft in dit verband drie rollen:

1. de wettelijke publiekrechtelijke rol: vergunningen verlenen. Lips heeft
inmiddels aanvragen voor bouwvergunningen voor interne aanpassingen
ingediend en verleend gekregen;

2. de eigendomsrol als mede-eigenaar en is daarmee lid van de Vereniging
van Eigenaren (VvE);

3. de maatschappelijke rol, als behoeder van het erfgoed en als stimulator van
nieuwe ontwikkelingen in het algemeen belang van de stad.

Voor de verkoop zijn met Lips basisafspraken opgesteld (bijlage 2) deze worden
neergelegd in een koopovereenkomst. Daarin zijn voor zover mogelijk ook de
risico’s afgedekt en zekerheden ingebouwd voor het geval de verkoop om een of
andere reden niet door mocht gaan.

Afspraken die voor beide partijen van belang zijn, zoals bijvoorbeeld over de
toegankelijkheid (in de vorm van erfdienstbaarheid), en over de aanpassing van de
entrees, instemming met voorgestelde verbouwingen en aanpassing van de
meerjarenbegroting zijn of worden daarnaast tevens in de VvE vastgelegd. Om de
aanpassingen van de erfdienstbaarheid nagelvast te verankeren, worden deze
vastgelegd in het kadaster.
De notitie Criteria Ruimtelijke Kwaliteit wordt gekoppeld aan de
koopovereenkomst met Lips en zal daarnaast ook als toetsingskader fungeren voor
de komende bouwaanvragen (publiekrechtelijk).

6. Uitvoering
De herinrichting van de winkelvloeren en de uitvoering van de overeenkomst
(creëren entrees, kwalitatieve verbeteringen aan de gevels) ligt grotendeels bij Lips.
Gedurende de verdere uitwerking zal op gepaste wijze nadere informatie worden
verstrekt over de planvorming met name via de klankbordgroep en via de geëigende
kanalen om de medewerkers van de gemeente Haarlem op de hoogte te houden.

7. Financiën
Mede door het inschakelen van extra expertise door externe adviseurs (makelaar,
juridische ondersteuning) is het eerder verstrekte krediet (2011/76955)
overschreden. Voor de nog uit te voeren activiteiten gekoppeld aan de afronding in
2012 dienen kosten gemaakt te worden. Ingeschat wordt dat in totaal nog een
budget van € 100.000 vereist is. Dit bedrag omvat daarnaast (kleine) investeringen
aan de entrees, projectmanagement, communicatie (in – en extern) en juridische
ondersteuning. Deze kosten worden uiteindelijk in mindering gebracht op de
verkoopopbrengst.
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8.Bijlagen
1) Financiële informatie (vertrouwelijk)
2) Basisafspraken overeenkomst (vertrouwelijk)
3) Criteria Ruimtelijke Kwaliteit

Het college van burgemeester en wethouders,

de secretaris de burgemeester
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Raadsbesluit

De raad der gemeente Haarlem,
Gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders, besluit:

1. Wensen en bedenkingen kenbaar te maken bij het voornemen tot verkoop
van het gemeentelijk deel van de Brinkmann, kadastraal bekend als
gemeente Haarlem, sectie C nummer 7034 A-2 alsmede sectie C nummer
6905, aan Lips (LCG / Cerentino BV) tegen de in de vertrouwelijke
bijlage 1 genoemde verkoopprijs kosten koper, exclusief belastingen, per 1
januari 2015 en onder de voorwaarden zoals neergelegd in het
afsprakenkader (vertrouwelijke bijlage 2);

2. Het college te verzoeken de voorwaarden zoals neergelegd in het
afsprakenkader (bijlage 2) met Lips nader uit te werken in een
koopovereenkomst, en deze voor besluitvorming voor te leggen aan de
Raad;

3. In te stemmen met de Criteria Ruimtelijke Kwaliteit (bijlage 3 ) die dienst
doen als een soort beeldkwaliteitsplan voor de Brinkmann. Deze CRK
wordt toetsingskader bij komende vergunningsaanvragen en is onderdeel
van de koopovereenkomst;

4. Voor de procedure, resulterend in de verkoop van het complex, een extra
budget ter beschikking te stellen van 100.000 euro, te dekken uit de
Reserve Vastgoed (rek.nr.28.136248). In een vorig besluit 2011/76955 is
akkoord gegeven om de te maken voorbereidingskosten uit de
verkoopopbrengst te financieren. Vanwege het feit dat de kosten en
verwachte opbrengst in verschillende jaren vallen, is het voorstel die kosten
ook te dekken uit de Reserve Vastgoed

5. Betrokkenen (klankbordgroep, bewoners en ondernemers uit de omgeving
en collega's werkzaam in de Brinkmann) ontvangen na besluitvorming
informatie over dit besluit. De media informeren we middels een
persbericht (concept bijgevoegd).

Gedaan in de vergadering van … … …… (wordt ingevuld door de griffie)

De griffier De voorzitter
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re
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a
n
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it
in

g
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p
 z

ijn
 o

m
g

e
v
in

g
, 

o
p

lo
s
s
e

n
 v
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n

 d
e

 

g
e
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o

n
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ta

te
e
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e
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n
e

lp
u
n
te

n
, 

e
n
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ra
g

e
n
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a
n

 d
e

 v
e

rr
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g

 v
a
n
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n
e

n
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d
. 

D
e

 g
e
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te
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a
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 b
e
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a
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r 
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e

n
b
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 e
n
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e
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d
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b
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le

id
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e

 m
o
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e
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n
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m
 t
e
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o
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e

n
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o
t 
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e

n
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e
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n
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w

a
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e
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 d
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e
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ig
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a
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o
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 d
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w
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 d
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w
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 d
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 d
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n
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c
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m
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 d
o
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 v
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 d
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 d
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u
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te
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 d
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 d
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 d
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 d
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 d
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 d
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 c
ri

te
ri

a
 v

o
o

r 
ru

im
te

lij
k
e

 k
w

a
lit

e
it
, 
z
u
lle

n
 d
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 c
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 b
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p
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 d
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 d
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 d
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d
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 d
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 d
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 c
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 b
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 g
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t
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b
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 d
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d
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c
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 b
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 d
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o
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B
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rt
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ljo
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te
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rk
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e

d
e

s
tr

a
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t 

e
n
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h
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te

n
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te

e
g
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s
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 d
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m
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b
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b
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e
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n
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o
t 
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e
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l 
u
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g
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h
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ld
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 b
e
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o

u
w

d
. 

L
a
n
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s
 d

e
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rt

e
ljo

ri
s
s
tr

a
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e
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ro
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M
a
rk
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e
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e
t 
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e
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in
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n

 d
e

 S
m

e
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e

s
tr

a
a
t 

g
a
a
t 
d
e

 B
ri

n
k
m
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n
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o
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 s
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h
u
il 

a
c
h
te

r 
e

e
n
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tr

a
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n

d
 v

a
n
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o

s
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e
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n
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e

n
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V

e
e

l 
v
a
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 d
e
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a
n

d
e

n
 h

e
b

b
e

n
 

e
e

n
 b

e
s
c
h
e

rm
d
e
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ta

tu
s
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L
a
n

g
s
 d

e
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a
rt

e
ljo

ri
s
s
tr

a
a
t 
is

 v
o

o
r 

e
e

n
 g

ro
o
t 

d
e

e
l 
n

o
g

 s
p

ra
k
e

 v
a
n

 z
e

lf
s
ta

n
d
ig

e
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u

w
w

e
rk
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n
. 
A

a
n

 d
e

 G
ro

te
 M
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rk

t 

e
n

 d
e

 S
m

e
d
e

s
tr

a
a
t 
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ijn
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e

 p
a
n

d
e

n
 o

n
d
e

rd
e

e
l 
v
a
n

 d
e

 B
ri

n
k
m

a
n
n
, 

m
.u

.v
. 
d
e

 H
o

o
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w
a
c
h
t,

 e
n

 v
a

lle
n

 a
lle

e
n

 d
e

 g
e
v
e

l 
e

n
 k

a
p

p
e

n
 o

n
d
e

r 

b
e

s
c
h
e
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in
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. 
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 h

e
t 
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e

l 
v
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 d
e
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m

e
d
e
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tr
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a
t 
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n

 d
e

 S
c
h
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u

te
n
s
te

e
g

 

s
ta

a
t 
d
e

 B
ri

n
k
m

a
n
n

 d
ir
e

c
t 

a
a
n

 s
tr

a
a
t.

 H
ie

r 
is

 d
e
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to
ri

s
c
h
e

 

p
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e
lle

ri
n
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 s

in
d
s
 1

9
7
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 v
e
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a
n

g
e

n
 d

o
o

r 
e

e
n

 e
n
k
e

le
 d

o
o
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o

p
e

n
d
e

 

g
e
v
e

l.
 H

e
la

a
s
 k

re
g

e
n

 S
m

e
d
e

s
tr

a
a
t 

e
n

 S
c
h

o
u
te

n
s
te

e
g

 t
o

e
n

 h
e
t 

k
a
ra

k
te

r 
v
a
n

 a
c
h
te

rs
ta

a
t 

d
o

o
r 

d
e

 g
e

s
lo

te
n

 g
e
v
e

ls
, 

d
e

 e
x
p

e
d
it
ie

 e
n

  

e
le

k
tr

ic
it
e

it
s
v
o

o
rz

ie
n
in

g
. 

D
e

 t
w

e
e

d
e

lin
g

 v
a
n

 g
e
v
e

lw
a
n

d
e

n
 m

e
t 

e
n
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o

n
d
e

r 
o

o
rs

p
ro

n
k
e

lij
k
e

 

p
a
rc

e
lle

ri
n

g
 g

e
ld

t 
o

o
k
 v

o
o

r 
h
e
t 

d
a
k
la

n
d
s
c
h
a
p
. 
B

o
v
e

n
 d

e
 p

a
n

d
e

n
 v

a
n

 

d
e

 B
a
rt

e
ljo

ri
s
s
tr

a
a
t 
e

n
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ro
te

 M
a
rk

t 
e

n
 h

e
t 

b
e

g
in

 v
a
n

 d
e

 S
m

e
d
e

s
tr

a
a
t 

tr
e
ff

e
n

 w
e

 n
o

g
 p

e
r 

(d
e

e
l 
v
a
n

 )
 p

a
n

d
 e

e
n

 e
ig

e
n

 k
a
p

 a
a
n
. 
B

o
v
e

n
 d
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n
ie

u
w
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o

u
w
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it
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s
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e
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o
e
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e
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e

d
a
a
n

 d
e
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a
k
e

n
 t
e
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o
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n

 

v
a
n
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a
p

p
e
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. 

H
ie

r 
d

o
m

in
e
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n

 v
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k
k
e

 d
a
k
v
e
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p
in

g
e

n
 d

ie
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p

s
g

e
w
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o
p

lo
p

e
n

 r
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h
ti
n

g
 h

e
t 

h
a
rt

 v
a
n

 h
e
t 

b
lo

k
 e

n
 d

e
 S

c
h

o
u
te

n
s
te

e
g
. 
T
u
s
s
e

n
in

 

b
e
v
in

d
e

n
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ic
h

 e
n
k
e

le
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p

p
e
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h
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o
v
e

n
. 

D
e

 d
a
k
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e
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g
e

n
 z

ijn
 

b
e
z
a
a
id

 m
e
t 

in
s
ta
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e

s
 e

n
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e

n
 d
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ro
m
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e

n
t 
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 h
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h
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.
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it
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n
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u
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O

p
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t 
C

ri
te
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u

im
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K
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a
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 d
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u
im

te
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k
e
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w
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rd
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p
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r 
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d
e

 e
e

n
h
e

id
 v
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n

 b
e
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o

u
w
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g
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n
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p

e
n
b
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re
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u
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te
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g

e
fo

rm
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e
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 w
a
t 
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e
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w
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e
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 e
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 d
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te
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. 

V
e
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v
e

n
 

w
a
t 

d
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ti
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 d
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 b
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 c
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b
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d
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e
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 d
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.
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k
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h
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rs
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ro

n
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e
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g
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 v

e
rl

o
o

p
 

m
e
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ta
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L
a
n
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s
 d

e
 h
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le

 s
tr

a
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 d
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b

o
u

w
 v

a
n

 l
o
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e
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e

 p
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 t
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t;

B
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rt

e
ljo

ri
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s
tr
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h
e
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ft
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e
t 
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k
te

r 
v
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n
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e
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e
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e
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t;

H
e
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n

 b
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e
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