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Amstel en bestemmingsplan Duivendrecht

1. De opgave

De gemeente Ouder-Amstel heeft voor de bestemmingsplannen Duivendrecht en Ouderkerk
aan de Amstel reparatie plannen in procedure waarin binnen de bestemming ‘tuin-1’ de bouw
van bouwwerken geen gebouw zijnde tot 1,30 met een maximaal oppervlak van 6,5 m2
mogelijk is, naast erfscheiding tot maximaal 2 meter. Deze reparatie-bestemming komt in
plaats van de oorspronkelijke regeling waarin de bouw van bouwwerken geen gebouw zijnde
tot 3 meter mogelijk was (zonder maximaal oppervlak), naast erfscheiding tot maximaal 2
meter. Een groot deel van deze gronden betreft openbaar groen grenzend aan de particuliere
kavels van grondgebonden woningen of appartementen complexen of het zijn gronden die in
reeds een bestemming ‘tuin-1’ hadden maar met een ruimere bebouwingsmogelijkheid. De
insteek van de gemeente bij de uitgifte van deze gronden is geweest dat het betreft meestal
incourante groenstroken betreft met nauwelijks openbare gebruikswaarde.

De gemeente is voornemens deze gronden te verkopen aan (de aangrenzende) particulieren of
heeft dit inmiddels gedaan. In veel gevallen zijn deze gronden ook reeds in particulier gebruik
als verlenging van de eigen tuin (legalisatie). Omdat er echter in alle gevallen sprake is van
voormalig openbaar groen dat beeldbepalend was/is voor de buurt/wijk waarin deze kavels
gelegen zijn, wil de gemeente op deze groenstroken vanuit landschappelijk/stedenbouwkundig
oogpunt bebouwing uitsluiten. In de nieuwe regeling wordt alleen de bouw van bouwwerken
geen gebouw zijnde tot 1,30 met een maximaal oppervlak van 6,5 m2 mogelijk is, naast
erfscheiding tot maximaal 2 meter toegestaan. Dat is in het reparatieplan geregeld door middel
van de nieuwe bestemming ‘tuin-1’. De Raad van State heeft echter geconcludeerd dat er in de
toelichting op dit reparatie plan een onderbouwing ontbreekt van deze wens.

Deze notitie bevat de onderbouwing. In deze notitie is gezocht naar de gemene deler(s) in de
verschillende deze situaties die zich voordoen. Welke argumenten onderbouwen het uitsluiten
van bouwwerken, geen gebouw zijnde hoger dan 1,30 (tot maximaal 3 meter zoals in het vorige
plan was vastgelegd) en groter dan 6,5 m2?

Daarbij is er vanuit gegaan dat gebouwen zoals schuurtjes in de oorspronkelijke bestemming
‘tuin-1" al niet mogelijk waren aangezien dat geen bouwwerken, geen gebouwen zijnde zijn
maar deze onder de bijgebouwen regeling vallen.
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2. Onze werkwijze

¢ In eerste instantie zijn alle bestemmingen ‘tuin-1’ in beeld gebracht. Dit betreft zowel reeds
bestaande bestemmingen ‘tuin-1’ als nieuwe die tegevoegd zijn in het reparatieplan.
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Vervolgens is er een analyse gemaakt van de verschillende soorten situaties die zich zowel
in het plan Duivendrecht als het plan Ouderkerk aan de Amstel voor doen. Daarbij is wat
betreft de onderbouwing van de keuzes geen onderscheid gemaakt tussen beide plannen.
De onderbouwing in deze notitie geldt zowel voor het reparatieplan Duivendrecht als
Ouderkerk aan de Amstel.

De verschillende situaties zijn gelegen in verschillende buurten. Deze hebben alle eigen
architectonische en stedenbouwkundige kenmerken. In elk van deze buurten heeft het
onttrekken van gronden aan de openbare ruimte of het inrichtingen van particuliere gronden
grenzend aan de openbare ruimte echter invloed op de beleving van die openbare ruimte.
Derhalve is gekozen om dit onderscheid tussen verschillende soorten buurten (zoals jaren
dertig buurten, naoorlogse woningbouwplannen of de meest recente woningbouw
ontwikkelingen) buiten beschouwing te laten in deze onderbouwing.

De volgende onderscheidende situaties doen zich voor:

groen grenzend aan

Voortuinen de straatzijde

\ “ Q
Voortuinen een woon pad/park/water (\ 5
Zijtuinen Woonstraat

L
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Zijtuinen woon pad/park/water

[

achtertuinen met achterpad

Achtertuinen (evt. inclusief water)

Achtertuinen  parkeerstraat/plein

woonstraat

fcatertiinen (strokenverkaveling)
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Water/park

Appartementenc
groen grenzend aan

Alzijdige

oriéntatie  PArk/water

ﬁ\:ﬁe!ftlgﬁe parkeerplekken/woonstraat
2-zijdige

oriéjntgtie park/water
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2-zijdige
oriéntatie

Solitaire
. groen grenzend aan
bebouwing
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parkeerplekken/woonstraat

Vrij-staand

op kavel groen/(agrarisch)landschap

3. De onderbouwing

Voor alle te onderscheiden situaties geldt in principe maatwerk. Afhankelijk van de wijze
waarop deze is gelegen in een bepaalde buurt met bepaalde kenmerken zal telkens een extra
of ander argument aangedragen kunnen worden. In een 60-er jaren (stempel)wijk heeft het
aanwezige openbaar groen een andere belevingswaarde dan in bijvoorbeeld een 70-er jaren
(bloemkool)wijk. In de meer recentere wijken zal het groen zoveel mogelijk geconcentreerd zijn
en het snippergroen zo veel mogelijk voorkomen. Op het moment dat in dergelijke wijken
openbaar groen verkocht gaat worden, zal er telkens een andere reden zijn waarom er in deze
bestemming geen sprake mag zijn van bouwwerken, geen bebouwing zijnde die hoger zijn dan
1,30 meter. Om deze discussie echter niet te complex te maken, is (zoals ook eerder vermeld
is) in deze notitie gezocht naar de gemene deler in deze situaties. Welke argumenten
onderbouwen het uitsluiten van dergelijke bouwwerken, geen gebouw zijnde hoger dan 1,30 en
groter dan 6,5 m2.
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Grondgebonden woningen

Bij de grondgebonden woningen is sprake van bestemming ‘tuin-1’ die grenst aan de voor-, zij-
of achtertuin. Dat geldt voor alle situaties, onafhankelijk van het type buurt waarin deze
woningen gelegen zijn.

Voortuinen:

- de straatzijde. Indien de gronden onderdeel uitmaken van de

voortuinen van de woningen en deze gelegen zijn aan een

woonstraat, bepaalt de inrichting van de tuin voor een groot deel
mede de beleving van het straatbeeld. De beleving van het
straatbeeld loopt immers van gevel tot gevel. Met name groene
erfscheidingen, solitiare bomen, gras en struiken dragen bij aan een
groene inrichting en beleving. Alle vormen van nieuwe bebouwing in

: voortuinen tasten het beeld van deze groene inrichting aan en

— daarmee de belevingswaarde en leefbaarheid van de directe

: woonomgeving. Daarnaast bepaalt het aanzicht van het gevelbeeld

van de woningen het straatbeeld. Dit geldt zowel voor de voorzijde

als de kopgevels. Voor deze voor- en zijtuinen geldt dat elke ‘losse’
bebouwingsvorm in deze strook het architectuur beeld zal aantasten.

Derhalve is alleen de realisatie van een (aan het hoofdgebouw gebouwde) erker of entree in

deze zone toegestaan. Aangezien deze ter aller tijden onderdeel uitmaakt van de architectuur

van de gebouwen (en in de meeste gevallen vergunning plichtig en door welstand getoetst), zal
deze de belevingswaarde van het straatbeeld niet negatief aantasten, maar de verscheidenheid
en belevingswaarde kunnen vergroten. Daarnaast geldt dat op plekken waar bebouwing is
gesitueerd geen groen kan groeien; geen bomen, geen struiken en geen gras. Dit beperkt de
kansen van de mogelijke versterking van het groene straatbeeld door middel van de tuin
inrichtingen. Ook in buurten waar vanuit de stedenbouwkundige opzet reeds sprake is van
bergingen voor de voorgevel van de woningen (hier maken de bergingen onderdeel uit van de
architectuur van deze woningen), dient op de gronden die toegevoegd worden aan de voortuin
bebouwing (let wel: dit geldt voor alle gebouwen en alleen voor bouwwerken, geen gebouwen
zijnde hoger dan 1,30 meter) uitgesloten te worden.

- een woon pad/park/water: indien de voortuinen grenzen aan een woonpad, aan een park
(of openbaar groen) of aan een waterpartij, heeft elke vorm van bebouwing negatieve
invloed op de belevingswaarde van dergelijke situaties. In het geval van woonpaden

(meestal smalle trottoirs tussen aangrenzende voortuinen van

woningen) verstoort elke bebouwingsvorm anders dan een

(groene) erfscheiding het rustige beeld van het woonpad. Indien

de bestemming ‘tuin-1’ grenst aan een park of waterpartij dient het

landschappelijke beeld zoveel mogelijk tot aan de gevel van de
woningen doorgetrokken te worden. Op die wijze is de beleving
van deze zone optimaal. Bouwwerken geen gebouw zijnde in
deze zone verstoort dit beeld.
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Zijtuinen:

woonstraat. Indien de zijtuin grenst aan een woonstraat, ligt deze in de meeste gevallen in
het verlengde van aangrenzende voortuinen van andere woningen. Bebouwing in deze
zone zal dus ten opzichte van die andere woningen altijd in het verlengde van hun
voortuinen komen te liggen. De inrichting van dergelijke zijtuinen is dus zeer beeldbepalend
voor de aangrenzende woon(zij)straten. Bouwwerken geen gebouwen zijnde hoger dan
1,30 kunnen mogelijk boven de erfscheidingen uitkomen, voor de denkbeeldige rooilijn van
de aangrenzende woningen uitsteken en beeldbepalend gaan zijn voor deze straten.
Daarom is in deze straten bouwwerken, geen gebouw zijnde hoger dan 1,30 uitgesloten.
Daarnaast geldt dat op plekken waar bebouwing is gesitueerd geen groen kan groeien;
geen bomen, geen struiken en geen gras. Dit beperkt de kansen van de mogelijke
versterking van het groene straatbeeld door middel van de tuin inrichtingen.

Achtertuinen:

ek - achtertuinen met achterpad (evt. inclusief water). Indien de
gronden worden toegevoegd aan of gelegen zijn in achtertuinen
die grenzen aan achtertuinen, beperkt de belevingswaarde van de
inrichting van deze grond zich tot die van de bewoners van de
aangrenzende woningen. De beperking van de
bebouwingsmogelijkheden in deze zone draagt bij aan een kans
op het behoud van het groene karakter van deze situaties, vaak

geheel gesloten of half gesloten bouwblokken. Indien deze
beperking niet wordt oplegd betekent dit immers dat op plekken
I waar bebouwing staat kan geen gras, geen struik of boom kunnen
I‘ groeien. En juist een groene inrichting van een achter terrein van
_ —— J een dergelijk bouwblok is aanleiding voor een aantrekkelijke flora

en fauna ontwikkeling. Daarmee is zowel de directe omgeving, de
buurt als de wijdere omgeving gebaat.
parkeerstraat/plein. Indien er sprake is van de ligging van deze groenstrook grenzend aan
de achtertuin aan een parkeerstraat of parkeerplein, spelen dezelfde argumenten als
hierboven vermeld. Aangezien het karakter van dergelijke situaties openbaarder is dan bij
situaties grenzend aan een achterpad/achtertuin heeft de belevingswaarde van een groene
uitstraling meer betekenis.
woonstraat (strokenverkaveling). Indien er sprake is van de ligging van de groenstrook
grenzend aan de achtertuin maar wel direct aan een woonstraat (een zogenaamde
strokenverkaveling), speelt de belevingswaarde van de inrichting van deze achterzijde weer
een grotere rol. Deze zone grenst immers aan de openbare ruimte. Andere bebouwing dan
bouwwerken, geen gebouwen zijnde hoger dan 1,30 dient hier gemeden te worden om het
beeld van de erfscheidingen niet negatief te beinvioeden met boven de schutting of haag
uitstekende bebouwing. Deze uitsluiting biedt ook de meeste kansen op een groene
invulling achter de (in de situaties bij voorkeur groene) erfscheiding met bomen die boven
de erfscheiding uitsteken en het groene beeld van de aangrenzende woonstraat versterken.
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- water/park. Indien er sprake is van de ligging van deze groenstrook grenzend aan de
achtertuin aan water, een waterpartij of een park achtige zone, spelen dezelfde argumenten
als hierboven (bij de strokenverkaveling) vermeld.

Appartementen complexen, meergezinswoningen

Er zijn appartementen complexen die alzijdig georiénteerd zijn (stadsvilla’'s) en complexen die 2
zijdig georiénteerd zijn aan de lange zijde met min of meer blinde kopgevels. Ook komen
situaties voor dat aan 1 van de zijden op de begane grond bergingen/garages zijn gesitueerd.
In alle gevallen is echter de grond met de bestemming ‘tuin-1" gekoppeld aan die zijden van de
complexen waar sprake is van een oriéntatie op de openbare ruimte. De inrichting van deze
ruimtes zijn echter verschillend. Er is sprake van een ligging aan openbaar groen (park of
plantsoen) of aan een woonstraat/parkeerplaats.

Alzijdige oriéntatie
- park/water. Dit betreft in principe situaties waarin aan een
buitenruimte op de begane grond (bijvoorbeeld een inpandig balkon
op maaiveld) een strook grond gekoppeld is waarop de buitenruimte
vergroot is/kan worden. Dit vindt geheel of gedeeltelijk rond het
totale complex plaats. Deze zone verankert het gebouw visueel met
het maaiveld. De inrichting van deze zone zonder beeldbepalende
bouwwerken, geen gebouwen zijnde tot 3 meter hoogte is van
belang om deze ‘verankering’ van het gebouw met het maaiveld te
kunnen blijven waarnemen. De ruimtelijke kwaliteit van dit soort
stadsvilla’s is onder andere gelegen in de situering van deze
gebouwen in het openbaar groen. Elke vorm van bebouwing in de zone direct rondom dit
complex verstoort dat beeld.
- parkeerplekken/woonstraat. Voor het grenzen van deze zone aan de woonstraat of
parkeerplekken, geldt in principe het zelfde als voor de ligging langs het park/water.

2-zijdige oriéntatie

- park/water. Bij deze vorm van langgerekte complexen is de begane grond laag vaak
ingevuld met bergingen met of zonder begane grond woningen. Toch geldt ook hier dat bij
een situering van het complex aan een park of water de uitstraling van het complex op de
omgeving afhangt van de inrichting van de zone rondom het complex op maaiveld niveau.
Elke vorm van bebouwing verstoort dit beeld.

- parkeerplekken/woonstraat. Voor het grenzen van deze zone aan de woonstraat of
parkeerplekken, geldt in principe het zelfde als voor de ligging langs het park/water.

Solitaire bebouwing

In een enkel geval is er sprake van het toevoegen van grond met de bestemming ‘tuin-1’ aan
kavels waarop een vrijstaande woningen staat en welke tevens geheel vrij liggend is in zijn
omgeving (bijvoorbeeld aan de rand van de bebouwde kom grenzend aan het
buitengebied/agrarisch landschap). De zone rond dergelijke gebouwen dient zoveel mogelijk
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open te blijven zodat het vrijstaande karakter van dergelijke gebouwen en de openheid rondom
gehandhaafd blijft. Een groene inrichting van deze zone kan deze beleving versterken.
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