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PLANGEBIED

inleiding

Op de hoek Holendrechterweg - Middenweg,
direct ten zuldwesten van de kom van
Ouderkerk aan de Amstel ligt de voormalige
maneage Gijshrecht van Aemstel. Voor deze
locatie en twee naastgelegen achtererven
van de Holendrechterweg heeft de gemeente
ean ruimtalijke visie opgestald [Kien Onbwerp,
oktober 2016) waarbinnen inidatiefnemers
met een voorstel kunnen komen voor
herontwikkeling van de locaties.

De huidige locatie van de manege betreft een
drietal percelen gelegen achter de erven langs
de Holendrechterweg: één perceel is ingaricht
met stallen, 2 binnenbakken, 1 buitenbak en
erf, twee zijn met grasland. De manege is al
enige tijd buiten bedrijf en is in vervallen staat.

Op initdatief van [opdrachtgever] is in work-
shopverband met een brede groap ult de
provincie, gemeente en intiatiefnemer een
schetsstudie verricht naar de mogelijkheden
tot herontwikkeling van de locatie. Daarbij

is door de gemeente aangegeven bij de
herontwikkeling uit te gaan van woningbouw,
bij voorkeur laagbouw &n 30 % in de sociale
sector.

Een aantal rulmtelljke aspecten vragen am een
zorgvuldige benadering van schetsvisie, nl. de
ligging buiten de kom, in Het Groene Hart an
In de Rijksbufferzone Amstelland-Vechtstreek.
Vioor verdere toelichting op het ruimtelijke
beleid wordt hier kortheidshalve verwezen
naar het rapport van Eien Ontwerp.

In de schetsvisie zijn we uitgegaan van
ruimtelijke randvoorwaarden die recentelijk
voor de Amstelscheg zijn opgesteld an van het
terughouwen van (globaal) dezelfde voetprint
aan nieuwe bebouwing. Op basis van
onderzoek is dit ook minimaal nodig gebleken
voor een sluitende exploitatie.
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HUIDIGE SITUATIE

Voormalig manegeterrein

De huidige situatie op de locatie van de manega
gaat de schaal van een gemiddeld boerenerf

te boven. Het betreft een drietal percelen, een
mat stallen en rijbakken en twee met grasland.

Het serste, babouwde percesl waordt aan
de oostzijde gedeeltelijk begrensd door een
houtwal.

Op de noordhoek hiervan ligt een boerderl]
op de oude plek van de scheapswerf in da
Bullewijker en Holendrechterpolder.

Het tweede en derde landje zijn open weldes

luchtfoto plangebisd van Google maps bebouwing Middenweg oon westzljde plangebied :mgﬂ‘-"!ﬂ :ﬂﬂr sloten et op de oever hier en
dar earn Dodm.

De Middenweg

De Middenweg vormt een van de twee
verbindingen uit de tijd dat de Bullewljker- en
Holendrechterpolder werden omdijkt. Het
karakter van de weg kan landschappelijk
versterkt worden. De weg s nu onbeplant,
peeft zicht op achterkanten van woningen

en maakt bij de Holendrechterweg deel uit
van een verhard bedrijfserf. De dubbele
slotenstructuur stopt ter hoogte van het
plangebied en gaat verder als een enkele sloot.

Het bedrijf aan de uldzijde van de Middenweg
is niet begrensd langs de weg waardoor het
Iindustriele karakter van hat bedrijf overheerst.

stollencomples van de voormalige monsge richt ever 2 tandjes richting de tennishanan

zicht vanaf de Middenweg richting de Holendrechternwe zicht vanaf Hogendilk th.v. tennisbonen richting Middenweg

b
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RELEVANTE RUIMTELIJKE KADERS

1 ‘v- Voor de ontwikkeling zijn diverse ruimtelijke

3 a4 kaders relevant. In het rapport van Klen
' Ontwerp wordt dieper op de kaders ingegaan.

Rijksbeleid -

Mationaal Landschap Groene Hart
Waarborging van landelijkheid als tegenpool
van stedelijkheid als kernkwaliteit van het
gabied.

Provincinciaal beleid - Bufferzone

Gebleden vrijwaarden van verstedelijking
voor de ontwikkeling van relatief grote groene
gebieden als onderdeel van de metropolitane
landschappen. Ontwikkeling mogelijk bij
substantiéle verbetering van natuur, water,
landschap of recreatie of in het kader van
Ruimte-voor-Ruimte.

Gemeentelijke structuurvisie

Kleinschalige toevoeging van woningen in het
buitengebied mogelijk in de vorm van Rood-
voor-Groen of Ruimte-voor-Ruimte. Openheid
van de polders en de beleving vanaf de randen
dient gehandhaafd te blijven.
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HISTORIE EN MORFOLOGIE

COuder-Amstel bestond uit veengebied
[Bullewijk en Holendrechtpolder), doorsneden
door rivieren en riviertjes. Het gebied s door
het graven van sloten bewoonbaar gemaakt.

Het ontginnen van het veengebied zorgde
woor het dalen van de waterstanden en
daardoor het inklinken van het veen. Het
steeds verder bemalen van het gebied leidde
tot een gebied met meer water en uiteindalijk
een veenderijplas.

In de 19de eeuw is er een binnendijk
aangelegd rondom de plas die uiteindelijk

is drooggemalen; de dijk verloor hierbi]

zijn functie. Vanaf 1980 staat de Holen-
drechterpolder weer onder water en vormt
het recreatiegebled de Ouderkerkerplas. De
dijk is als kade nog duidelijk in het landschap
te herkennen en vormt hier de grens tussen
benedenland en bovenland.

Vanaf 1850 Is pas de eerste lintbebouwing ter
hoogte van de Holendrechterweg richtbaar.
De overige gronden zijn voornamelijk
agrarisch. Nog steeds heeft het gebled een
duldelijke lintstructuur aan de rand van
Ouderkerk aan de Amstel.

De locatie van de manege ligt op de nog
karakteristieke veen-bovenlanden. de
Hogendijk aan de westkant vormt de grens
met de plas.
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CONCEPT

Bouwen in het landschap

Behoud oorspronkalijke veanverkavellng.

Verdeling van ontwikkeling in drie stroken:
twee weldestroken en een bebouwingsstrook.

Verbinding van verkaveling wordt door de
aanwezige sioten gevormd.

Verkaveling vormt één geheel met versechil in
openhaid en babouwing.

Zichtbaarheld van het verschil in de
landschapselementen s belangrijk.

Drie percelen ‘landjes’ worden in samenhang
ontwikkeld. Niat alleen ruimtelijk, maar ook
functioneel en exploitatief.

Uitgangspunt verkaveling en landschap

Landelijk wonen in losse korrel met
bebouwing in een lage dichtheid.

ftileleslec op achioreavel

Dorpsrand respactersn.

Herstel landschappalijk profiel Middemaeg.
Zicht .
leving boven|ander

Geen uitbrelding kom.

Structuur bovenlandjes blijft in tact.
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LANDSCHAPPELIJKE STRUCTUUR

De Middenweg vormt de overgang van het
stedelijk naar het landelijk gebled.

De weg bestaat uit een eenduidig profief met
karakteristieke elementen oals sloten aan
weerszijden, knotwilgen en boerenbruggen.

De weg versterkt de beleving tussen het
stedelijk an landelijk gebiad.

De nieuwe bebouwing op het perceel van
de vml. manege manifesteert zich in drie
'boeren’erven die door water, groen en
bruggen een sterk landelljke karakteristiek
hebben. De drie erven hebben bij voorkeur
een eigen identiteit, met bijv. werken aan
huis, wonen In een schuurwoning en hippisch
wonen, met ean gezamelijk stal bij het erf.
Het afwisselend toepassen (en handhaven)
van opgaande beplanting leidt tot een divers
dorpssilhouet en ruimtelljke diversiteit op
locatie.

Door herstel van het slotenpatroon en

een vrl] pebleven kaveltje voor uitloop
wordt een nieuwe afwisselende dorpsrand
bewerkstelligd, met kansen voor natuur,
beweiding door paarden en het lopen van
een ommetje. Het bestaande erf, in de oksel
van Middenweg en Hogendijk, wordt als
vanzelfsprekend opgenomen in de nieuwe
structuur.
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BEBOUWINGSSTRUCTUUR: VERSCHIL EN SAMENHANG

In het kader van deze schets is een eerste
aanzet pegeven tot een visie op de ruimtelijke
verschijningsvorm van de bebouwing. Ten
eerste is belangrijk dat de drie erven toegang
bieden tot de bebouwde clusters, met een
brug over de watergang langs de Middemnweg.

De erven vertonan samenhang In functie
door de aangegeven indeling van wonen
annex werken-aan-huiskavels, een erf met
type schuurwoningen, mogalijk In een
samengesteld (rug-aan-rug) gebouw die
daardoor vaor afwissling in schaal, noekhoogte
en expressie rorgt. En daarnaast in een thema-
tisch erf met bijvoorbeeld hippisch wonen.

De poothoogte en nokrichting zijn divers. De
ervan worden op het perceel door middel
van een achterpad verbonden (ook geschikt
woor nood- en hulpdiensten). Hat arf zelf is
informeel, met gedeelde ruimte, met zoveal
mogelijk parkeren op de kavel en in kleine
clusters onder bomen.

De woningen aan de ruidrand staan half
verscholen tussen de groene coulissan, avt
met terugliggende vionder aan de verbrede
watergang. De twee buitenste erven eindigen
met een boerenhek dat toegang geeft en zicht
biedt op het landschap.

Materialen zijn zoveel mogelijk natuurlijk en
op basis van locale identiteit, ook mogelijk
refererend aan de manege, bijv. delen in hout.
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PLANKAART (concert)

Programma
totaal percelen vml manege 3,6 ha.

Woningprogramma:

14 tweekappers

7 wvrijstaand

3 rijenwoningen koop
12 woningen goedkoop
36 woningen

Parkeren
46 op eigen erf

26 op gezamenlijk erf

v e
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WONEN AAN EEN ERF - IMPRESSIE VANUIT NOORD
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WONEN AAN EEN ERF - IMPRESSIE VANUIT ZUID
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WONEN AAN EEN ERF - ZICHT VANAF KADE
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ZICHT OP MIDDENWEG
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ZICHT OP ERF

LOCATIE MANEGE | HOLEMDRECHTERWEG | DUDERKERE AAN [E AMSTEL - 14 - SCHETSWISIE | ADVIESBUREALU HAYER DROEZE | 27 JUMI 2047



PAARDENWEIDE

Hippisch wonen

Het wenselijk intact houden van de open
bovenlandpercelen zou ook In de optie van
een hippisch woonerf gewaarborgd moeten
zijn. D vier a vijf woningan met mogelijkheid
van het houden van een paard bij huls zijn een
gewild woon-object.

In Groengebied Amstelland, waar de
Ouderkerkerplas onderdesl van uitmaakt,
zijn ruiterpaden te vinden met ean totale
lengte van ca. dertig kilometer. Vanuit

de woonlocatie is met paard een flinke
buitentocht te maken. Dit maakt de realisatie
van een dergelijk erf aantrekkelijk. De
pedachte daarbl] s dat dit erf in bijv. VWE
verband het gezamenlijk beheer van de
graslanden op zich neemt.

Sinds de aamaezigheld van de manege lopen
er paarden te graren op dere bovenlandjes,
met de komt van het hippisch-erf blijft dit
gecontinueerd.
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VARIANT MET ZORGBOERDERIJ

Derde erf

De thematische immulling van de erven mat
woningen biedt de mogelijkheid om naar
bijzandere woonvarmen te zoeken. Dit
kunnen hippische woningan zijn, zoals in
het schetsvoorstel is opgenomen, maar ook
een kleinschalig woonzorgeomplex behoort
tot één van de gedachte mogelijkhedan.

De achterliggende reden is de wens om de
loacte van de vml. manege als één geheel
te ontwikkelen en exploiteren. Dit betekent
dat de twee open graslandpercelen een
onlosmakend onderdeel blijven van de
ontwikkeling. Een zorgboerderi] kan rodoende
de zorg en het beheer van de graslandjes op
zich nemen, voor kleimree, grasproductie,
natuurweide etc.

——
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AGRARISCHE NATUUR

Matuur

Gekoppeld aan de herontwikkeling van hat
manegeperces! zijn diverse (keinschalige en
op de locatie passende) maatregelen voor
verbetering van de natuurwaarden mogelijk:

= -yarbreding watergangen en door herstel
betere circulatie;

= pxtensief beheer van slootkanten;

* brede natuuroever aan de zijde van de
Hogendijk;

* toevoegen van inheamse beplanting;

*= solitaire bomen thy roofvogels;

* nestkasten in woningen en ondar bruggen
voor zwaluwen en vieermuizen;
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