VERWEERSCHRIFT
Betreffende het bezwaarschrift van omwonenden en andere belanghebbenden, gericht tegen het besluit van 15 september 2009 van het Dagelijks Bestuur van het Stadsdeel Oud Zuid (hierna: DB). Dit besluit strekt tot het verlenen van een reguliere bouwvergunning alsmede tot verlening van een vrijstelling ex artikel 19, lid 2 WRO voor het oprichten van een woongebouw, bevattende 1 parkeergarage met 10 parkeerplaatsen, op de begane grond een ruimte met maatschappelijke bestemming, 8 woningen voorzien van een balkon aan de achterkant en een dakterras met bijbehorend hekwerk op het, na sloop vrijgekomen perceel aan de Hondecoeterstraat 10. 
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Procedure

21 december 2004 
Aanvraag bouwvergunning, bevestiging van ontvangst van de bouwaanvraag

23 mei 2005
Brief over aanpassingsmogelijkheden bouwplan/verzoek om aanvullende gegevens

4 januari 2005 
Publicatie bouwaanvraag

23 februari 2005
Brief vervolg procedure, mededeling strijd met bestemmingsplan

2 maart 2005 

1e advies welstand

6 juli 2005 

2e advies welstand

31 augustus 2005
3e advies welstand

28 september 2005
4e advies welstand

16 april 2008

5e advies welstand

28 mei 2008

6e advies welstand

23 juli 2008

7e advies welstand

3 september 2008
laatste advies welstand

3 december 2008
informatiebrief over vrijstellingsprocedure met Ontwerpbesluit 

9 december 2008 
Publicatie ontwerpbesluit

9 dec. tm 21 jan. 09 
Ontvangst zienswijzen 

15 september 2009 
Besluit tot verlening van de bouwvergunning met toepassing van artikel 19, 
lid 2 WRO

24 september 2009 
Publicatie van het primaire besluit 

30 september 2009
Ontvangst bezwaarschriften

t/m 30 oktober 2009

Ontvankelijkheid

Zie bijgevoegde excellijst.

Er zijn in de periode waarin dit verweerschrift is geschreven geen volledige statuten van de Vereniging van Eigenaren van de Hondecoeterstraat 4-8 (VvE 4-8) ontvangen. Het DB heeft daarom niet kunnen toetsen of de VvE ontvankelijk kan worden geacht. 

Verder is het DB niet zeker van de ontvankelijkheid van het Cuijpersgenootschap. Gelet op de algemene doelstellingen die zich voornamelijk richten op monumenten is het niet duidelijk of het Cuijpersgenootschap in deze procedure ontvankelijk geacht kan worden gezien het feit dat Hondecoeterstraat 10 geen monument betreft. De Hondecoeterstraat 8 is een potentieel monument, en geniet geen voorbescherming.
Gronden van bezwaar

Samenvatting ‘standaard’ bezwaren:

1 . Bezwaren tegen de vrijstelling op grond van de Wet op de ruimtelijke ordening zoals deze gold voor 1 juni 2008. 

1.1 De voorgestelde bebouwing zal hoger zijn dan de bestaande bebouwing. Daardoor zal de eenheid van de bestaande bebouwing worden verstoord. Dit is reden om de gevraagde vrijstelling/bouwvergunning niet verlenen. 

1.2 De voorgestelde hoge bebouwing is in strijd met gewenst beleid én het toekomstige beleid. In de eerste plaats is de voorgestelde hoge bebouwing in strijd met de door de deelraad van het Stadsdeel Oud-Zuid op 27 november 2008 aangenomen motie die ertoe strekt de hoogte van nieuwe bebouwing te beperken tot die van de omliggende gebouwen. 

Binnenkort zal een nieuw bestemmingsplan worden aangenomen waarin de bouwhoogte wordt beperkt. Er dient aan het binnenkort vast te stellen bestemmingsplan anticiperende werking te worden toegekend. 

1.3 In het besluit van het Dagelijks Bestuur van Stadsdeel Oud Zuid met dag​tekening 25 november 2008, wordt vermeld dat het besluit ertoe strekt in te stemmen met het volgen van de vrijstellingsprocedure ex artikel 19 lid 2 van de Wet op de Ruimtelijke ordening. Deze wet is met ingang van 1 juli 2008 vervangen door de Wet ruimtelijke ordening. Niet blijkt dat zich een geval voordoet waarin het bestuur op grond van art. 3.23 Wet ruimtelijke ordening ontheffing kan verlenen van het bestemmingsplan. Er is niet gebleken dat zich een geval voordoet zoals vermeld in art. 4. 1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening. 

Er moet anticiperende werking aan de nieuwe wet en het Besluit ruimtelijke ordening worden toegekend en rekening moet worden gehouden met de in het Besluit ruimtelijke ordening neergelegde maatstaven. Het gebouw waarvoor de bouwvergunning is aangevraagd en is verleend voldoet niet aan de maatstaven die zijn vermeld in art. 4.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening. 

1.4 Krachtens vaste jurisprudentie is het DB gehouden rekening te houden met toekomstig beleid. De Raad van State heeft in het kader van vrijstellingsprocedures aangegeven dat een aanvraag voor een bouwvergunning getoetst dient te worden aan toekomstig beleid. Ondergetekenden verwijzen naar een uitspraak van de Raad van State van 14 december 2005 (LJN AU 7946) en in het bijzonder naar onderstaande passage uit die uitspraak: 

2.7. Appellanten betogen voorts dat de rechtbank ten onrechte heeft geoordeeld dat sprake is van een voldoende uitgewerkt planologisch toetsingskader, nu er nog steeds slechts een voorontwerp van de bestemmingsplanherziening ligt. Bovendien betogen appellanten dat het voorontwerp niet goed onderbouwd, niet objectief en niet consistent is. 

2. 7. 1. Het planologisch kader waaraan het dagelijks bestuur het bouwplan heeft getoetst, wordt gevormd door een voorontwerp van het bestemmingsplan "Beschermd stadsgezicht Kralingen" waarin het bouwplan is opgenomen en waarmee de Provinciale Planologische Commissie bij brief van 11juni 2003 heeft ingestemd. Aldus was een voldoende uitgewerkt en voldragen planologisch toetsingskader voorhanden voor een uit het oogpunt van ruimtelijke ordening adequate beoordeling van het bouwplan. 

2. 8. Gelet op het voorgaande bestaat geen grond voor het oordeel dat het planologisch toetsingskader niet voldeed aan de eisen die daaraan in dit geval dienen te worden gesteld. De rechtbank is terecht tot dezelfde conclusie gekomen. 

Niet de oude, zeer gedateerde, bouwverordening maar het concrete toekomstig beleid dient het toetsingskader van de aanvraag tot de bouwvergunning te zijn. 

2. Architectonische waarde ruitpatroon Hondecoeterstraat 4 -8. 

2.1 Het appartementen complex Hondecoeterstraat 4 -8 is ontworpen door de architect Van der Meij en in 1920 gebouwd. Er is bij het ontwerpen en de bouw van het genoemde gebouw uitgegaan van laagbouw van de belendende gebouwen. Er zijn licht-en luchtkokers ontworpen die zijn voorzien van ruitvormige openingen in de zijmuren. Deze ruitvormige openingen, zijn van cultuurhistorisch belang door hun bijzondere architectonische waarde. 

2.2 Door het verlenen van een vergunning tot het bouwen een gebouw zoals voorgesteld zal het ruitpatroon in de zijmuur van het gebouw Hondecoeterstraat 4-8 voorgoed verdwijnen. Daarmee zal de belangrijke architectonisch waarde van de bestaande bebouwing worden.

2.3 Het Cuypersgenootschap gewezen op bovenstaand architectonisch belang, zie de brief van 5 oktober 2008. Het DB heeft in de Nota van Beantwoording ook niet ontkend dat het ruitpatroon een belangrijke architectonische waarde heeft.

2.4 herhaling

2.5 In de Nota van Beantwoording heeft het DB aangevoerd dat gezien de situering van het 'ruitpatroon' dit patroon bij een aanvraag om een bouwvergunning, waarbij de hoogte gelijk zou zijn aan de belendende gebouwen, ook aan het zicht zou worden onttrokken omdat de bouwdiepte (15 meter) dieper ligt dan de situering van het ruitpatroon. Voorts heeft het DB aangevoerd dat geen sprake is van een speerpunt van cultuurhistorie en archeologie. Dit doet echter niet eraan af dat in dit concrete geval de bestaande architectonische waarde geen geweld mag worden aangedaan en dat het DB zijn beleid daarop had dienen te richten. Gelet op de onjuiste afweging van het architectonische en cultuurhistorische belang door het DB, dient de verleende vrijstelling en de bouwvergunning te worden ingetrokken.

3 Onrechtmatige hinder 

3.1 Bij het nemen van een besluit had het DB een afweging moeten maken van de onderlinge belangen van de burgers. In dit kader had dit bestuursorgaan zich erover kunnen uitlaten wat naar zijn oordeel de ene burger van de andere aan hinder veroorzakende bouw moet aanvaarden. Had het DB een beslissing te dezer zake genomen dan had dit in zekere mate via een beroep tegen het desbetreffende besluit ter toetsing aan de bestuursrechter kunnen worden voorgelegd. In dit verband wordt hier verwezen naar het arrest van de Hoge Raad van 21 oktober 2005, NJ 2006, 418 (nt. 

C.J.H. Brunner) welk arrest een overeenkomstige overweging inhoudt. 

3.2 Uit het vereiste dat bij het nemen van een besluit de erbij betrokken belangen van de burgers zorgvuldig worden afgewogen vloeit voort dat een bestuursorgaan geen bouwvergunning verleent voor het oprichten van een gebouw waarvan zeer aannemelijk is dat het onrechtmatige hinder toebrengt aan de bewoners van naastgelegen gebouwen. 

3.3 In het onderhavige geval is te verwachten dat door het optrekken van het gebouwen nadat de bouw is gerealiseerd hinder zal worden toegebracht aan de bewoners van naastgelegen woningen die volgens art. 6: 162 BW onrechtmatig is. Het gaat hierbij om het volgende: 

o 
het ontnemen van licht en lucht en uitzicht van de woningen in het pand Hondecoeterstraat 8 (art. 5:37 BW); 

o 
door het optrekken van een hoge muur aan de achterzijde van het op te richten gebouw zal kokervorming plaatsvinden. Dit zal leiden tot onaan​vaardbare geluidsoverlast voor de omwonenden ; zulks in het bijzonder omdat het terrein achter het gebouw als speelplaats zal dienen voor leerlingen van de naastgelegen lagere school, hetgeen zal leiden tot veel lawaai (Het DB heeft in de Ruimtelijke onderbouwing op p. i 9, onder 3.4.4 vermeld dat een akoestisch onderzoek niet nodig is. Een dergelijk onderzoek heeft ook niet plaats gevonden. Ter ontzenuwing van het onderhavige bezwaar heeft het DB aangevoerd dat de achtergevel van het gebouw niet vlak zal worden uitgevoerd. Hierdoor zal, naar het DB stelt, geluid worden geabsorbeerd. Deze stelling is echter niet van enige onderbouwing voorzien en spreekt ook niet vanzelf. Zij kan daarom niet als ontzenuwing van dit bezwaar worden aanvaard.); 

o 
omwonenden zullen geluidsoverlast hebben van optrekkende, afremmende en stationair draaiende auto' s, omdat de inrit van de parkeergarage van de nieuwbouw aan de Hondecoeterstraat is gelegen. Met betrekking tot de derde vorm van hinder, de geluidshinder, heeft het DB in de Nota van Beantwoording vermeld dat geluidsoverlast niet ondenkbaar is maar inherent aan een parkeergarage. Daaraan heeft het DB toegevoegd dat het een beleid voert om bij nieuwbouwprojecten de auto' s van de straat onder de gebouwen te brengen. De enkele omstandigheid dat het Dagelijks Bestuur een beleid voert om auto' s onder de gebouwen onder te brengen is onvoldoende rechtvaardiging voor de, ook door het DB, verwachte geluidshinder. Daarbij speelt een rol dat de breedte van de Wouwermanstraat en de Hondecoeterstraat zo gering is dat de verwachte overlast onaanvaardbaar zal zijn. Bovendien is de Hondecoeterstraat niet bereikbaar vanaf De Lairessestraat. De geringe bereikbaarheid van de Hondecoeterstraat, alleen via de Wouwermanstraat, zal de hier gesignaleerde overlast tot een onaanvaardbaar niveau doen toenemen. 

3.4, 3.5, 3.6 en 3.7 verwerkt in de ‘bullets’.

3.8 conclusie over belangenafweging

4. Burenrechtelijk onrechtmatig handelen 

4.1 Het realiseren van een gebouw zoals voorgenomen is in strijd met het be​paalde in artikel 5:50 lid 4 van het Burgerlijk Wetboek. De zich in de zijmuur van het pand Hondecoeterstraat 8 bevindende ruitvormige muuropeningen, die reeds eerder ter sprake zijn gekomen, geven uitzicht op het erf van Hondecoeterstraat 10. Zij bestaan langer dan 20 jaar. De termijn van extinctieve verjaring van de vordering tot verwijdering van deze openingen is, zie art. 3:306 BW, inmiddels reeds lang verstreken. Hier doet zich derhalve de situatie voor die is bedoeld in art. 5:50 lid 4 BW, de rechthebbende van het perceel Hondecoeterstraat 10 kan geen wegneming van de openingen meer vragen omdat deze openingen meer dan 20 jaar bestaan nadat zij zijn aangebracht. Zie art. 3:306 BW in verband met art. 3:314 BW.

4.2 Zouden de ruitvormige openingen worden afgedekt, dan zouden een aantal vertrekken in het gebouw Hondecoeterstraat 4-8 verstoken worden van licht, lucht en uitzicht. Dit is zo bezwarend dat van onredelijke hinder als bedoeld in art. 5:50 lid 4 BW sprake wordt. Hieraan kan niet afdoen dat, zoals het DB in de Nota van Beantwoording heeft aangevoerd, andere vertrekken van de desbetreffende woningen nog wel zijn voorzien van ruiten en deuren waardoor daglicht en lucht naar binnen kan treden en waardoor uitzicht bestaat, zij het een ander uitzicht. 

4.3 Uit hetgeen onder 4.2 is vermeld volgt dat zich de situatie voordoet waarop art. 

5:50 lid 4 BW betrekking heeft. Omdat de rechtsvordering strekkende tot wegneming van de openingen is verjaard, mag de rechthebbende van het perceel Hondecoeterstraat 10 geen gebouw of werk aanbrengen op minder dan twee meter van de bedoelde openingen en hij is dan ook niet bevoegd de ruitvormige openingen geheel af te sluiten.

4.4 Het DB heeft in zijn Nota van antwoord aangevoerd dat art. 5:50 lid 4 BW het oog heeft op extinctieve verjaring. Deze opvatting is onjuist. De bepaling betreft niet de verjaring zelf, maar geeft een regel voor het geval waarin door extinctieve verjaring het rechtsgevolg is ingetreden dat geen opheffing van een onrechtmatige toestand meer kan worden gevorderd. Zie hierover onder Asser/Mijnssen, Van Velten & Bartels 5* 2008, nr. 144 slot. 

4.5 Hetgeen hiervoor onder 4.1 tot en met 4.4 is vermeld brengt mee dat bij be​bouwing van het perceel Hondecoeterstraat 10 een afstand van twee meter van de in de muur van het gebouw Hondecoeterstraat 8 in acht moet worden genomen. 

5. Maatschappelijke bestemming begane grond 

5.1 In de Ruimtelijke Onderbouwing wordt bij de overwegingen van het DB met betrekking tot de vrijstelling op pagina 8 en 14 vermeld dat op de begane grond de huidige maatschappelijke bestemming grotendeels behouden wordt. Dit is niet juist. De huidige daartoe bestemde oppervlakte bedraagt 225 vierkante meter. Deze oppervlakte zal volgens de verleende bouwvergunning worden beperkt tot 96 vierkante meter. (In de Nota van Beantwoording voert het DB hiertegen aan dat met de aangehaalde opmerking erop wordt gedoeld dat de begane grond de bestemming 'maatschappelijke' doeleinden zal behouden en dat daar geen sprake zal zijn van overige bestemmingen. Op de begane grond worden enkele noodzakelijke voorzieningen aangebracht. De overige ruimte is bestemd voor de bestemming 'maatschappelijke doeleinden’.)

5.2 Het DB weerspreekt niet dat van de 225 mr2 na het aanbrengen van de noodzakelijke voorzieningen nog slechts 96 mr2 resteert. Hiermee staat ook vast dat de ruimte op de begane grond nu juist wel een andere be​stemming krijgt dan maatschappelijke doeleinden. De strekking van het hier aan de orde zijnde bezwaar is dat slechts een zo gering gedeelte van de begane grond kan worden besteed aan maatschappelijke doeleinden dat dit onvoldoende rechtvaardiging vormt voor het verlenen van de bouwvergunning. Dit bezwaar wordt door hetgeen in de Nota van Beantwoording te dezer zake is vermeld niet weggenomen. 

6 Aantal woningen en toename parkeerdruk 

6.1 Door omwonenden is aangevoerd dat de verwezenlijking van het bouwplan de parkeerdruk zal doen toenemen. Hiertegen heeft het DB aangevoerd dat het bouwplan het realiseren van 8 woningen en een parkeergarage inhoudt. Het DB heeft de aanvraag en het verzoek om vrijstelling op deze gronden beoordeeld; er worden woningen gebouwd en de parkeerdruk wordt van de straat afgehaald. Voorts heeft het DB vermeld dat in de bouwvergunning zal worden vermeld voor het bouwen van hoeveel woningen de bouwvergunning zal worden verleend. 

6.2 De aanvragers van de bouwvergunning gaan uit van 5 woningen met parkeer​garage. Het Dagelijks Bestuur gaat in de voorbereidende stukken uit van 8 woningen. Door dit verschil ontstaat onduidelijkheid die door het besluit niet is weggenomen. 

6.3 Hoe dit ook zij, onjuist is dat de parkeerdruk van de straat wordt gehaald. Om een inrit naar de parkeergarage te realiseren zullen ten minste drie parkeerplaatsen moeten worden opgeofferd. Dat er auto' s onder het voorgestelde gebouw kunnen worden geparkeerd brengt niet mee dat de parkeerdruk vermindert. De bewoners komen van elders en nemen hun auto' s vandaar mee. Resultaat is dat de parkeerruimte op straat met drie plaatsen afneemt. Het DB is in zijn besluitvorming bewust van onjuiste uitgangspunten uit gegaan. 

7. Verkeersveiligheid 

7.1 Bij het verlenen van de bouwvergunning is ten onrechte geen aandacht besteed aan het aspect van de verkeersveiligheid. De toekomstige bewoners van het appartementencomplex zullen, als zij met hun auto de parkeergarage verlaten, over de stoep naar de Hondecoeterstraat dienen te rijden. Bij het verlaten van die garage hebben zij geen zicht op hetgeen zich op die stoep afspeelt. Eerst als zij met meer dan de neus van de auto al op de stoep staan, kunnen zij zien of de stoep vrij is. Aldus is duidelijk dat een gevaarlijke verkeerssituatie zal ontstaan. 

7.2 In het onderhavige geval dient daarbij nog bedacht te worden dat het complex vrijwel naast een lagere school gelegen is. Kinderen zijn naar hun aard niet bedacht op gevaarlijke situaties en hebben daarom in het verkeersrecht een extra beschermde status. Van die bescherming is in de huidige opzet geen sprake. 

8. Rapport Welstandcommissie 

8.1 In de Nota van beantwoording heeft het DB vermeld dat in de zienswijzen naar voren is gebracht dat de Welstandscommissie de reeds aanwezige bebouwing, zowel qua volume als uitstraling en bouwkundige elementen, niet op haar juiste waarde heeft geschat. Het had derhalve op de weg van het DB gelegen om het advies niet op te volgen maar zelf een goed overwogen standpunt in te nemen. 

8.2 Met betrekking tot dit bezwaar heeft het DB in de Nota van Beantwoording opgemerkt dat het niet aan het welstandsadvies gebonden is. Hieraan heeft het DB toegevoegd dat het aan het welstandsadvies doorslaggevende betekenis mag toekennen. Het overnemen van het welstandsadvies behoeft, zo betoogt het DB, in de regel geen nadere toelichting, tenzij een tegenadvies wordt overgelegd van een andere deskundig te achten persoon of instantie. Dit is slechts anders indien het welstandsadvies naar inhoud of wijze van totstandkoming zodanige gebreken vertoont dat het Dagelijks Bestuur niet -of niet zonder meer -aan zijn oordeel omtrent de welstand ten grondslag had mogen leggen. 

8.3 Deze opvatting van het DB is klaarblijkelijk ontleend aan oudere rechtspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. In haar beslissing van 6 mei 2009, nr. 200804977/1 is de Afdeling teruggekomen op hetgeen zij eerder tot uitgangspunt heeft genomen. Zij heeft in de genoemde uitspraak immers -onder meer -overwogen: 

" De Afdeling is thans van oordeel dat het enkele feit dat een aanvrager of een derde-belanghebbende geen tegenadvies van een deskundig te achten persoon of instantie overlegt, op zichzelf onvoldoende is voor het oordeel dat het college het welstandsadvies, ook wanneer dit niet naar inhoud en wijze van totstandkoming zodanige gebreken vertoont dat het college dit niet -of niet zonder meer -aan zijn oordeel omtrent de welstand ten grondslag heeft mogen leggen, zonder nadere toelichting ten grondslag heeft mogen leggen aan zijn oordeel dat het betreffende bouwplan al dan niet in strijd is met redelijke eisen van welstand. Indien een aanvrager of derde-belanghebbende gemotiveerd aanvoert dat het welstandsadvies in strijd is met de volgens de welstandsnota geldende criteria, kan dit eveneens aanleiding geven tot het oordeel dat het besluit van het college in strijd is met artikel 44, eerste lid, aanhef en onder d, van de Woningwet of niet berust op een deugdelijke motivering als bedoeld in artikel 7: 12, eerste lid, van de Awb. Dit neemt niet weg dat een welstandsnota criteria kan bevatten die zich naar hun aard beter lenen voor beoordeling door een deskundige dan voor beoordeling door een aanvrager of derde​belanghebbende. "

8.4 Het onderhavige welstandsadvies is met redelijke eisen van welstand in strijd. Daarop is onder meer door het Cuypersgenootschap gewezen in zijn brief van 5 oktober 2008. In deze brief wordt vermeld dat de openheid van het bouwblok, de brokkeligheid en het rijke reliëf in stand moet worden gehouden. Voorts dat als in deze omgeving de open ruimten in de bouwblokken allemaal zouden worden' opgevuld' met nieuwbouw die zes meter boven de bestaande bebouwing uitsteekt, het gebied een belachelijk aanzien krijgt. Op dit punt is het DB niet ingegaan in de Nota van Beantwoording. Het besluit voldoet daarom niet aan de wettelijke vereisten. 

8.5 Aan hetgeen het Cuypersgenootschap heeft geschreven kan nog worden toegevoegd dat de hiervoor genoemde architect Van der Meij bij zijn ontwerp van de door hem ontworpen bouw van de Hondecoeterstraat geen gesloten straatwand heeft gemaakt. Hij heeft het gebouw Hondecoeterstraat 4-8 ontworpen als een markant vrijstaand gebouw. Hij heeft gebruik gemaakt van een evenwichtig symmetrisch ontwerp, precies op de as van de Wouwermanstraat. De onderhavige voorgenomen nieuwbouw doet ernstig afbreuk aan het unieke ontwerp van Van der Meij. De vervanging van de huidige laagbouw door een gebouw dat uitsteekt boven de bestaande bebouwing doet aldus af aan het stedenbouwkundige ontwerp dat aan Van der Meij voor ogen heeft gestaan. Daarom dient de verleende bouwvergunning, die aan dit ontwerp afbreuk doet, te worden vernietigd. 

8.6  tm 8.9 herhaling en conclusie

9 Hondecoeterstraat 4 -8 als gemeentelijk monument 

9.1 Er wordt naar gestreefd het gebouw aan de Hondecoeterstraat 4 -8 aan te wijzen als gemeentelijk monument. Te dier zake is positief geadviseerd. 

9.2 Ter zake van de opname van het genoemde gebouw in de lijst van gemeentelijke monumenten is een Gebouwbeschrijving van de Hondecoeterstraat 4-8 opgesteld door Vin​cent van Rossen, Coert Krabbe, gedateerd 18 mei 2009. Aan deze gebouwomschrijving wordt hier de conclusie overgenomen, luidende: 

Conclusie Van der Mey kan zonder meer beschouwd worden als een belangrijke twintigste​eeuwse architect. Samen met M. de Klerk en P.L. Kramer bouwde hij het Scheepvaarthuis. Dit was natuurlijk een uitzonderlijke opdracht met een ruim budget. Het blok woningen in de Hondecoeterstraat moest voor een courante prijs gebouwd worden . Daar hij hier min of meer zijn eigen opdrachtgever was, mag aangenomen worden dat Van der Mey met dit project gestreefd heeft naar het maximaal mogelijke in de woningbouw, zowel architectonisch als stedenbouwkundig. Resumerende moet vastgesteld worden dat Hondecoeterstraat 4-8 van evident belang is voor de geschiedenis van de Amsterdamse bouwkunst. De befaamde blokken van De Klerk aan het Johannes Vermeerplein en het Spaarndammerplantsoen zijn wat eerder gebouwd en waren Van der Mey ui​teraard goed bekend. Met Hondecoeterstraat 4-8 gaf hij zijn eigen visie op het moderne stedelijke blok met appartementen, zowel stedenbouwkundig als architectonisch. Afgezien van enkele ontbrekende onderdelen is het exterieur van het bouwwerk na bijna honderd jaar nog opmerkelijk gaaf. Het zeldzame en goed bewaarde interieur van de woning 8 huis maakt het beeld nog completer. Er zijn dus zeer goede redenen om Hondecoeterstraat 4-8 op de gemeentelijke monumentenlijst te plaatsen. Daarbij moet misschien nog de aantekening gemaakt worden dat ook het exterieur van Hondecoeterstraat 2 nog gaaf is, met op de verdieping het bureau van Van der Mey, uitdrukkelijk tot expressie gebracht en ontworpen door de architect zelf. Dat is in Amsterdam een bijzonder gegeven. Stedenbouwkundig is dit een markante hoekoplossing. Plaatsing op de gemeentelijke monumentenlijst zou zeker overwogen moeten worden. Het bouwdeel aan de Lairessestraat is al vrij ernstig aangetast. 

hoofdstuk 10 ontbreekt.

11. Democratisch gehalte

11.1 Het DB is niet in het geheel verplicht de vrijstelling om de benodigde en ge​vraagde bouwvergunning te verlenen. Het betreft hier een beleidsvrijheid en als een gehele buurt (338 personen) zich met goede argumenten tegen de voorgenomen nieuwbouw keren, dan zou een afwijzing van de vrijstelling en verlening van de bouwvergunning alleen al uit een oogpunt van democratie wenselijk en logisch zijn. 

11.2 In de Nota van Beantwoording heeft het DB ten aanzien van dit punt opgemerkt dat het bouwplan het realiseren van 8 woningen en een parkeergarage inhoudt. Het DB heeft de aanvraag en het verzoek om vrijstelling op deze gronden beoordeeld, er worden woningen gebouwd en de parkeerdruk wordt van de straat afgehaald. 

11.3 Vooropgesteld moet worden dat het DB in zijn Beantwoording niet heeft ontkend dat het vrij was de vrijstelling/bouwvergunning al dan niet te verlenen. 

11.4 Zoals hiervoor onder 6.3 wordt opgemerkt gaan de aanvragers uit van 5 wonin​gen met parkeergarage. In andere stukken en ook nu weer gaat het Dagelijks Bestuur uit van 8 woningen. In het besluit wordt echter niet vermeld hoeveel woningen moeten worden gebouwd. 

11.5 Dit een en ander moet tot de gevolgtrekking leiden dat tegenover de gerecht​vaardigde bezwaren die door omwonenden zijn aangevoerd tegen verlening van de vrijstelling/bouwvergunning door het DBonvoldoende zwaarwegende gronden zijn aangevoerd die verlening van de vrijstelling en de bouwvergunning rechtvaardigen. 

12 Nabijheid naburige gebouwen 

12.1 De hoogte van het op te richten gebouw is afhankelijk van de afstand ervan tot de achtergevel van een naburig, aan de achterzijde van het op te richten gelegen, gebouw dat grenst aan de openbare weg. De afstand van het op te richten gebouw tot de atelierwoning Jacob Obrechtstraat 57 is omstreeks 11 meter. Het op te richten gebouw mag derhalve niet hoger zijn dan 11 meter, zie art. 2.5.21 Bouwverordening Amsterdam 2003. 

12.2 Weliswaar bevindt de atelierwoning Jacob Obrechtstraat 57 zich op het binnen​terrein, maar de atelierwoning is gelegen aan een straat die sinds jaar en dag, in ieder geval gedurende meer dan 30 jaren, voor een ieder bereikbaar is. Daarmee is deze atelierwoning ingevolge art. 4 Wegenwet gelegen aan de openbare weg de Jacob Obrechtstraat. 

11 . Nota van Beantwoording  (let op; opnieuw H11)

11.1 In het besluit wordt vermeld dat het ontwerpbesluit ter inzage heeft gelegen en dat naar aanleiding daarvan diverse zienswijzen zijn ingediend. Voorts wordt het volgende vermeld: 'dat voor de Beantwoording van de zienswijzen wordt verwezen naar de bijgevoegde Nota van Beantwoording, welke geacht wordt deel uit te maken van het besluit. 

11 .2 wetstekst
11.3 Het onderhavige besluit is bij brief van 15 september 2009 aan de indieners van zienswijzen toegezonden. Daaraan was de Nota van Beantwoording niet toegevoegd hoewel dit stuk deel uitmaakte van het besluit. Het besluit is dus niet volledig toegezonden aan de ondergetekende die een zienswijze heeft ingediend

11.4 Nu het besluit niet volledig aan ondergetekende is toegezonden is niet aan de voormelde wettelijke vereisten voldaan. 

12. Toetreding van zonlicht (let op, opnieuw H12, verkeerd genummerd)

12.1 Als gevolg van het oprichten van het gebouw zal de toetreding van zonlicht verminderen, met name voor de woningen die zijn gelegen aan de Hondecoeterstraat 2 -8 en aan de Wouwerman-en Nicolaas Maesstraat. 

12.2 In de Nota van Beantwoording heeft het DB vermeld dat er een bezonningsi​tuatie is gemaakt. Een dergelijke bezonningstudie behoorde niet tot de stukken bij het ontwerpbesluit dat van 22 december 2008 tot men met 21 januari 2009 ter inzage heeft gelegen. Ondergetekende heeft bij het opstellen van zijn zienswijze dan ook niet kunnen ingaan op de wijze waarop het DB de bezonningsituatie in zijn beoordeling heeft betrokken 

12.3 Bij de het op 25 september 2009 ter inzage gelegde besluit was wel een scha​duwstudie gevoegd die was gedateerd op 3 april 2009. Dit stuk is uiterst summier. Het vermeldt niet veel meer dan dat na 12 uur de schaduw van het gebouw vanaf 14 uur begint te vallen over de bebouwing in de Hondecoeterstraat aan de overzijde, in casu de zijgevel van Wouwermanstraat 43. De schaduwstudie en houdt met name in het geheel geen rekening met de schaduwwerking die de voorgenomen bouw in het najaar en de winter in de middag zal hebben op de tuinen van de aan de Oostzijde van de Wouwerman-en Nicolaas Maesstraat gelegen huizen. 

12.4 Door de gevolgen die de uitvoering van de bouw zal hebben op de inval van zonlicht op naburige huizen en percelen niet in zijn beoordeling te betrekken, althans zonder daarvan blijk te geven in zijn beslissing, heeft het DB ook wat dit aspect betreft niet van een zorgvuldige en volledige afweging van de in acht te nemen belangen blijk gegeven. 

Samenvatting ‘overige’ bezwaren Hondecoeterstraat 10

Cuypersgenootschap 

Het Cuypersgenootschap wijst op de architectonische en cultuurhistorische waarden van het bouwblok waarvan de bestaande laagbouw deel uitmaakt. Het belendende pand van Van der Meij zal ernstige schade lijden en de originele luchtschacht zal zijn oorspronkelijke functie verliezen. Het gehele bouwblok zal ernstig in de schaduw worden gesteld door het volume dat ernaast wordt gerealiseerd. 

Dat zal een aantasting van het gehele bouwblok betekenen. 

Het Cuypersgenootschap maakt zich zorgen over de trend dat kleine gebouwen worden vervangen door grotere gebouwen. Dit is niet goed voor het woongenot en het enige nut is het spekken van de portemonnee van de projectontwikkelaar. Nieuwbouw moet wel mogelijk zijn maar op andere plekken en niet tussen bestaande en evenwichtige bebouwing. 

Drs P. vd Gaast (Jacob Obrechtstraat 73HS/Nicolaas Maesstraat 116)

Het bezwaar richt zich tegen het doorklieven van het zand en kleilagen voor de aanleg van een parkeergarage en nieuwe funderingen. Dit zal waterstromen verleggen en funderingen aantasten. Het pand van de heer vd Gaast is daar gevoelig voor gebleken. 

Het plan is buitensporig. De vragen worden gesteld of het nieuw beleid is ‘holle kiezen’ op te vullen en of laag gebouwde panden die het planmatige doel hebben licht in de tuinen te laten vallen op te vullen? Mag bezwaarde zijn pand ook met 5 of 6 bouwlagen verhogen? 

Is het artikel 19 beleid van de Provincie met Gedeputeerde Staten afgestemd?

VvE HC 4-8

VvE stelt dat de aanvraag gezien de weerstand controversieel genoemd kan worden.

HC 4-8 is een uniek ontwerp en daarom heeft het stadsdeel op 7 oktober schriftelijk meegedeeld dat het stadsdeel positief tegenover plaatsing op de gemeentelijke monumentenlijst staat.

Het is een raadsel hoe het stadsdeel heeft gemeend af te kunnen wijken van het bestemmingsplan aangezien er wordt gebouwd op gronden die wonen niet toestaan. 

De VVE heeft grote moeite met de verleende vrijstellingen.

De redenering van het stadsdeel mbt tot de hoogte wordt niet gevolgd. De hoogte van 19,5 m past niet in de omgeving. Uit de bouwverordening blijkt dat deze hoogte niet is toegestaan. 

Het nieuwe bestemmingsplan staat deze hoogte niet toe. 

Het is merkwaardig dat er in de aanvraag 5 woningen staan en in de vergunning 8 woningen.

De zonnestudie is te grof opgezet en er kunnen geen conclusies uit getrokken worden. Een goede belangenafweging kan zo niet worden gemaakt. 

Nu er verschillende vrijstellingen vereist zijn dienen civielrechtelijke aspecten beter afgewogen te worden. De luchttoevoer via het bijzondere ruitpatroon zal aanzienlijk verminderd worden en de lichttoevoer zal geheel verdwijnen. Dit brengt met zich mee dat binnen de erfgrens van twee meter gebouwd zal worden. 

Verder wordt gevreesd voor een grote geluidsbelasting als gevolg van kokerwerking van de hoge bebouwing. 

Met de komst van nieuwe woningen zal het verkeersaanbod toenemen. Omdat er een school in de straat is dient er een verantwoorde verkeerssituatie te zijn.

Tevens verdwijnen er enkele parkeerplaatsen om de inrit naar de parkeergarage mogelijk te maken. Dit zal de parkeerdruk voor de bewoners doen toenemen. 

Abeling en Abeling Willemse (Frans van Mierisstraat 108 hs)

Het plan strookt niet met de keuzenotitie voor het nieuwe bestemmingsplan Museumbuurt- Valeriusbuurt. Het geplande gebouw is te hoog, te diep, en telt teveel verdiepingen. De ruitvormige zijramen van Van der Meij worden dichtgebouwd. 

De geplande parkeergarage zal negatieve gevolgen hebben voor het grondwaterpeil. Er moet eerst gedegen onderzoek naar gedaan worden.

Arag namens de heer S.T. Ypma (HC 8hs)

De woning van client heeft een lichtschacht van 2 bij 2 meter. Hierdoor kan daglicht in het toilet en badkamer worden ontvangen. Deze ruitvormige openingen van Van der Meij zijn van cultuurhistorisch belang. 

De hoogte van het te bouwen gebouw is wel in strijd met het bestemmingsplan. 

Het bouwplan zal tot een halvering van de hoeveelheid licht in de tuin betekenen. 

Er is geen stedenbouwkundige afweging gemaakt. 

Er dient aan het toekomstige bestemmingsplan anticiperende werking toegekend moeten worden. Ook dient er aan de Wro anticiperende werking te moeten worden toegekend, ook al was die in het begin van de procedure nog niet in werking getreden. 

Het is niet duidelijk of er wordt voldaan aan de nota Parkeren Oud Zuid van 31 oktober 2007.

Het DB had niet klakkeloos het welstandsadvies over mogen nemen. De impact van het gebouw op de omgeving is niet goed gemotiveerd. Er wordt gewezen op de uitspraak van de RvS 6 mei 2009, 200804977/1 (tegenadvies niet altijd nodig).

Cliënt vreest voor aantasting van woongenot en privacy, aangezien er wellicht rechtstreeks inkijk vanaf de dakterrassen in zijn tuin zal zijn. Er is sprake van privaatrechtelijke belemmering; 5:50 lid 4 BW, 5:37 BW.

Mevrouw L. Ypma (HC 8hs)

Licht en lucht worden weggenomen en een unieke zijgevel met ruitpatroon wordt voor altijd aan het zicht ontnomen.

Door de geplande hoogbouw zullen veel bewoners van de Wouwermansstraat en de Nicolaas Maesstraat veel minder licht en zon in hun huis en tuin krijgen. 

In 1920 is HC8 door Vander Meij nadrukkelijk symmetrisch ontworpen; poort in het midden, naast nr 4 en 8 lage bebouwing en loodrecht op de Wouwermansstraat met uitzicht naar de Van Baerlestraat.

De ruitvorm in de zijmuren komt boven op de voorkant van het dak en tussen HC 8 en de Hildebrand van Loonschool op de lage muur weer terug. Ook de achtergevel laat herhaling zien namelijk de driehoekige balkonnetjes en bij nr 8 hs de driehoekige vorm van de keukenkast. HC 8 hs is volledig in de oude Amsterdamsche school stijl gebleven.

Helaas wordt er in Oud-Zuid toegestaan dat een markant pand verminkt wordt, terwijl de Amsterdamsche School in de rest van de stad met de meeste zorg gerestaureerd worden.

De generaties na ons zullen zich afvragen welke wethouder zo’n onzalig plan heeft goedgekeurd.

(foto’s van interieur en omgeving)

P. van Veelen (Wouwermanstr. 27II)

De aanvraag en de bijbehorende bescheiden zijn incompleet en de informatie is niet eenduidig. In de aanvraag wordt aangegeven dat er 5 woningen en een garage komen, de m2’s zijn niet ingevuld. 

De tekeningen geven 8 woningen aan en in de legenda staat 600 m2 woningen terwijl er opgeteld 711, 6 m2 totaal oppervlak aan woningen komen.

Tevens zijn er geen foto’s van de huidige situatie en de belending bijgevoegd.

Stadsdeel Oud Zuid hanteert een parkeernorm van 1 auto per woning. Er worden 10 parkeerplaatsen gerealiseerd. Bezwaarde vermoedt dat die particuliere, commerciële parkeerplaatsen worden. 

Om de garage toegankelijk te maken zullen er twee parkeerplaatsen verdwijnen die niet gecompenseerd worden. 

In de nota staat ook: “het aantal parkeerplaatsen waarover een bewoner of een bedrijf beschikking heeft wordt in mindering gebracht op het aantal te verlenen parkeervergunningen voor de openbare ruimte aan de betreffende bewoner of het betreffende bedrijf”. Hoe wordt dat gewaarborgd?

In de nota wordt ook gesproken over de bedekking van de bebouwing in tuinen om de kwaliteit van de tuinen te behouden. Hierin staat vermeld dat een binnentuin op een parkeergarage een grondlaag moet hebben van 90 cm ipv de nu aangegeven 60 cm.

Bezwaarde uit zorg over de grondwaterstand en de waarborgen voor de omliggende panden. Een effectenstudie is geboden. Waarom is de kelderbak zo diep? De vrije hoogte is 3,530 m. Een ondiepere kelderbak zou voor een dergelijke volautomatische parkeergarage kunnen volstaan. 

Welke eisen stelt het stadsdeel ten aanzien van de toe te passen funderingstechnieken om schade te minimaliseren?

Er dient anticiperende werking aan het nieuw vast te stellen bestemmingsplan te worden toegekend.

De huidige bestemming ‘maatschappelijke doeleinden’ vervult een behoefte aan buurtgerichte ontmoetingsplekken. Dat maakt de buurt levendig. Nu wordt het huidig oppervlak van deze bestemming echter gehalveerd. Dat is slecht voor de buurt en leidt tot verarming van de buurt. 

Als de Hildebrand van Loonschool de overgebleven ruimte gaat gebruiken voor buitenschoolse activiteiten kan dit leiden tot geluidsoverlast van spelende kinderen. Kan het stadsdeel garanderen dat de vrijheid van de BSO niet wordt ingeperkt als de ‘nieuwe’ bewoners te maken krijgen met deze overlast?

Er wordt verzocht het bouwplan aan te passen wat betreft de verlaging van de bouwhoogte, het verkleinen danwel verwijderen van de parkeergarage, en het vergroten van de maatschappelijke functie. 

B.J. van Eck (Wouwermanstraat 42hs)

Er zijn twee inconsequente en onjuiste afwegingen gemaakt. De eerste is de wijze waarop het bestemmingsplan is gehanteerd. Aan de ene kant is men flexibel en verleent men toestemming voor een woon- en parkeerbestemming daar waar de bestemming zuiver maatschappelijk was. Aan de andere kant wordt het plan juist heel letterlijk toegepast, inzake de toegestane hoogte.

Dat is willekeur. Het stadsdeel kan niet binnen hetzelfde plan sommige zaken letterlijk nemen en andere flexibel interpreteren. 

Ten tweede, het parkeren. Het enige argument vóór de parkeergarage is dat er een besparing komt van 6 netto parkeerplaatsen op straat. 

Argumenten tegen zijn; gevaar voor verzakking van een aantal historische panden, waaronder een aanstaand monument. Een permanente gevaarlijke situatie van uitrijdende auto’s en naar school gaande kinderen rond 8.30 u ’s morgens.

Een aantasting van het grondwaterpeil. Een ingrijpende bouw en derhalve gevaarlijke situaties ten tijde hiervan. Door de parkeergarage worden de appartementen aanzienlijk duurder en zullen dus nauwelijks bijdragen aan het oplossen van het woningtekort van ‘de middenklasse’ in Amsterdam.

Mw van Regteren Altena- van der Land (HC8II)

Er wordt aangesloten bij het standaardbezwaarschrift en nog aangevuld dat het appartement is gekozen om de bouwkundige kwaliteiten van de architect Van der Meij. Ze benadrukt nogmaals dat er geen zonlicht meer door de ruitvormige opening kan vallen als er een muur tegen aan wordt gebouwd. AT5 had gezegd: “deze kamer wordt dan een kelder twee hoog!”.

Overwegingen

1 . Bezwaren tegen de vrijstelling op grond van de Wet op de ruimtelijke ordening zoals deze gold voor 1 juni 2008. 

1.1 De hoogte van het bouwplan past binnen de bepalingen van het bestemmingsplan, in casu binnen de bouwmogelijkheden die de Bouwverordening stelt. 
Op grond van de Bouwverordening Amsterdam 2003 geldt voor de bouwhoogte van het pand dat de maximale bouwhoogte is vastgesteld op 21 meter. 

Uit de aanvraag blijkt dat door het realiseren van het bouwplan de totale hoogte van het pand 19,3 meter zal bedragen. De vrijstellingsprocedure op grond van artikel 19 lid 2 WRO heeft dan ook geen betrekking op de bouwhoogte.

1.2 Het voorontwerp bestemmingsplan Museumkwartier en Valeriusbuurt heeft van 6 november tot en met 17 december 2009 ter inzage gelegen bij de informatiecentra op de stadsdeelkantoren Koninginneweg 1 en Karel du Jardinstraat 65. Iedereen kon gedurende deze termijn schriftelijk of mondeling een inspraakreactie indienen. Er zal een Nota van Beantwoording worden opgesteld, waarin de ingediende inspraakreacties beantwoord zullen worden. Deze nota zal vervolgens tegelijkertijd met het voorontwerp aan de stadsdeelraad aangeboden worden. Na vaststelling van het voorontwerp bestemmingsplan zal een ontwerpbestemmingsplan worden opgesteld. 
Artikel 50 Woningwet (oud), dat ten tijde van het indienen van de onderhavige bouwaanvraag gold, bepaalt dat in afwijking van artikel 46, eerste lid, de beslissing op een aanvraag om bouwvergunning wordt aangehouden indien er geen grond is de vergunning te weigeren en voor het gebied, waarin het bouwwerk zal worden uitgevoerd, voordat de aanvraag is ingekomen <……> een ontwerp voor een bestemmingsplan of voor een herziening daarvan ter inzage is gelegd, een bestemmingsplan of een herziening daarvan is vastgesteld, dan wel een bestemmingsplan of herziening daarvan na vaststelling ter inzage is gelegd. 

Dit artikel regelt derhalve de aanhouding van een aanvraag om bouwvergunning op het moment dat het bouwplan past binnen het vigerende bestemmingsplan (en er normaliter dus geen grond is de vergunning te weigeren), maar er (onder andere) sprake is van een ontwerpbestemmingsplan dat al ter inzage is gelegd of dat al is vastgesteld.

Indien een van deze situaties zich voordoet kan toch bouwvergunning verleend worden (en kan dus de aanhouding van de bouwaanvraag ‘doorbroken’ worden) indien het bouwplan in strijd is met het in voorbereiding zijnde bestemmingsplan, mits het bouwplan is voorzien van een goede ruimtelijke onderbouwing en vooraf van GS de verklaring is ontvangen dat zij tegen het verlenen van vergunning geen bezwaar hebben. 

In casu is (nog) geen sprake van een ontwerpbestemmingsplan. De procedure bevindt zich nog in een voorstadium daarvan. Het voorontwerp bestemmingsplan Museumkwartier en Valeriusbuurt heeft van 6 november tot en met 17 december 2009 ter inzage gelegen. Dit betekent dat artikel 50 Woningwet niet van toepassing is en er dus ook geen sprake kan zijn van anticiperen op het toekomstig beleid (bestemmingsplan). 

1.3 Voor het bepalen van de regelgeving, die van toepassing is bij de behandeling van een aanvraag om bouwvergunning, is het moment van indiening van deze aanvraag bepalend.
De onderhavige aanvraag is ontvangen op 22 december 2004. Dit betekent dat de Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO) van toepassing is op de aanvraag. Op 1 juli 2008 is de Wet ruimtelijke ordening (Wro) in werking getreden, maar doordat de aanvraag (ruim) voor die datum is ingediend is deze Wro niet van toepassing. Bezwaarde noemt artikel 3.23 Wro juncto artikel 4.1.1 van het Bro en meent dat het bouwplan niet voldoet aan de maatstaven die in deze artikelen zijn vermeld. In de WRO was een vergelijkbaar artikel opgenomen: artikel 19 lid 3 WRO juncto artikel 20 BRO. Het bouwplan kan inderdaad niet met een vrijstellingsprocedure op grond van artikel 19 lid 3 WRO (tegenwoordig artikel 3.23 Wro) vergund worden. Dit is een juiste constatering. Er kon slechts medewerking worden verleend door toepassing van artikel 19 lid 2 WRO (in de nieuwe Wro slechts met een projectbesluit of een bestemmingsplanwijziging mogelijk).

De uitspraak van de ABRS, waarnaar door bezwaarde verwezen wordt (ABRS 14-12-2005, LJN AU 7946), ziet op een hele andere situatie dan waar in het onderhavige geval sprake van is. De kwestie, waar de ABRS zich over heeft uitgesproken, zag op een bouwplan dat in strijd was met het ter plaatse geldende bestemmingsplan. Om de bouw niettemin mogelijk te maken heeft het bestuur met toepassing van de anticipatieprocedure bouwvergunning verleend. Het planologisch kader waaraan het bestuur het bouwplan heeft getoetst betreft een voorontwerp, waarin het bouwplan is opgenomen en waarmee de provinciale commissie heeft ingestemd.

Het betreft hier dus een bouwplan dat in strijd is met het vigerende bestemmingsplan, maar past binnen het voorontwerpbestemmingsplan. Dit is de reden geweest voor het voeren van een vrijstellingsprocedure en daarmee te anticiperen op het voorontwerpbestemmingsplan (dat het bouwplan mogelijk maakte). 

De kwestie in de uitspraak van de ABRS is dan ook niet te vergelijken met de onderhavige bouwaanvraag. 

2. Architectonische waarde ruitpatroon Hondecoeterstraat 4 -8.  (2.1 tm 2.5)
Het DB begrijpt dat dit bouwplan een grote verandering brengt in de straat en omgeving. De maximale toegestane bouwhoogte is tot 21 meter. De maximale bouwdiepte is 15 meter. De zijgevel van het pand Hondecoeterstraat 6-8 zou bij een ander, in het bestemmingsplan passend, bouwplan met dezelfde bouwdiepte- en hoogte ook worden afgedekt. In het stadsdeel zijn er nagenoeg alleen gesloten bouwblokken, die het daglicht en uitzicht op de één of andere manier belemmeren. Dit is inherent aan (het wonen in) een stedelijke omgeving. De bouwverordening is nu juist geschreven opdat er in die situatie, van gesloten bouwblokken, genoeg ruimte tussen de gebouwen overblijft. Bij het volgen van deze berekeningen van hoogte en diepte wordt er voldaan aan de eisen met betrekking tot die benodigde ruimte.

Ook in dit concrete geval zijn de bouwmogelijkheden die het bestemmingsplan biedt uitgangspunt voor de toetsing van het bouwplan door het DB. 
3 en 4 Onrechtmatige hinder en burenrechtelijk onrechtmatig handelen 

en Arag namens dhr. S.T. Ypma:

Cliënt vreest voor aantasting van woongenot en privacy. Er is sprake van privaatrechtelijke belemmering; 5:50 lid 4 BW, 5:37 BW.

De bepaling ex artikel 5:50 lid 4 van het Burgerlijk Wetboek heeft het oog op verjaring van de vordering tot wegneming van ongeoorloofd aangebrachte openingen (binnen 2 meter van de grenslijn van het erf). Geen verzet daartegen gedurende 20 jaar heeft extinctieve verjaring tot gevolg (artikel 3:306 en 3:314 BW). Er is geen sprake van verkrijgende verjaring.

De (extinctieve) verjaring van artikel 5:50 lid 4 BW regelt slechts dat er geen gebouwen of werken mogen worden aangebracht die de nabuur met de vensters onredelijk zouden hinderen.

In het besluit tot vergunningverlening is reeds aangegeven dat het DB van mening is dat geen sprake is van het toebrengen van onrechtmatige hinder aan omwonenden van het pand. 
Bezwaarden noemen de volgende vormen van hinder: ontnemen van licht, lucht en uitzicht, geluidsoverlast als gevolg van kokervorming, geluidsoverlast als gevolg van auto’s (verkeer) vanwege de inrit van de parkeergarage. 
De Bouwverordening maakt een bouwhoogte van 21 meter mogelijk. Omwonenden wisten dan ook dat een dergelijke ontwikkeling mogelijk was op deze locatie op het moment dat zij hier kwamen wonen. Een zekere overlast als gevolg van deze bouwmogelijkheden op grond van de Bouwverordening is dan ook te verwachten en te rechtvaardigen. 
Er kan niet ontkend worden dat het project voor verschillende omwonenden nadelen met zich brengt. De omstandigheid dat het gebouw 19,3 meter hoog wordt heeft voor omliggende woningen mogelijk een negatief effect op woongenot, privacy, uitzicht en daglichttoetreding. Afgezet tegen de bebouwingsmogelijkheden (bouwhoogte) die het bestemmingsplan (in casu de Bouwverordening) biedt waren deze nadelen voorzienbaar. De door bezwaarden te verwachten nadelen zijn een gevolg van de bouwhoogte, die volledig past binnen het bestemmingsplan. De ruimte voor een belangenafweging op die punten (tegenover het toestaan van de bouwhoogte) is beperkt nu er voor wat betreft de bouwhoogte geen inbreuk op het bestaande planologische regime wordt gemaakt. 

Mede gelet op de stedenbouwkundige situatie gaan de bedoelde nadelen niet zo ver, dat het DB de gevraagde vrijstelling in redelijkheid niet kon verlenen. Ook indien een bouwhoogte was aangehouden, die niet afwijkt van de omliggende bebouwing, was sprake geweest van (een zelfde mate van) vermindering van privacy, licht, lucht en uitzicht. Bovendien is met het realiseren van het project en de revitalisering van het perceel een redelijk belang gediend.

Zoals ook reeds in de beantwoording van de zienswijzen in het kader van de besluitvorming is overwogen zijn de bewoners van het pand HC 8 voor hun daglichttoetreding niet (uitsluitend) afhankelijk van de openingen in de ruitvorm in de zijgevel. 
De Wet geluidhinder bevat bepalingen ter voorkoming van geluidshinder door onder meer wegverkeer. Deze wet verplicht tot akoestische onderzoeken daar waar nodig. Zoals ook reeds in de ruimtelijke onderbouwing is overwogen is een akoestisch onderzoek niet noodzakelijk nu de Hondecoeterstraat een maximumsnelheid van 30 km per uur heeft. Conform de Wet geluidhinder bestaan dan ook geen belemmeringen ten aanzien van geluid. 

De opgestelde bezonningsstudie verschaft voldoende inzicht in de gevolgen van het project voor de daglichttoetreding in omliggende woningen. Deze gevolgen zijn blijkens de studie minimaal.

Bezwaarden wijzen op het gevaar van schade als gevolg van bouwactiviteiten. In geval van schade als gevolg van bouwwerkzaamheden, bestaat de mogelijkheid van aansprakelijkstelling op grond van onrechtmatige daad. Voor eventuele schade als gevolg van bouwactiviteiten dienen bezwaarden de veroorzaker hiervan aan te spreken. 

Dit wordt dan inderdaad aan de civiele rechter voorgelegd, eventueel in hoogste instantie aan de Hoge Raad. Gevaar voor schade vormt dan ook in beginsel geen punt van afweging bij het verlenen van een vrijstelling. Voor zover vrees bestaat voor waardevermindering van woningen als gevolg van het mogelijk maken van het project, bestaat de mogelijkheid om een verzoek om planschadevergoeding in te dienen.

5. Maatschappelijke bestemming begane grond (5.1 tm 5.2)
De Ruimtelijke Onderbouwing meldt het volgende;

“Wonen in de bestemming ‘maatschappelijke doeleinden

Eén van de (bestemmings)planuitgangspunten is ruimte bieden aan gewenste ontwikkelingen. Hieronder wordt ondermeer verstaan het mogelijk maken van een woonfunctie in de bestemming ‘maatschappelijke doeleinden’. Dit is zowel in de voorschriften (artikel 4 lid 5) als in toelichting bij het bestemmingsplan vastgelegd (paragraaf 4.3.3). Het voorliggende bouwplan voorziet in een dergelijke ontwikkeling en sluit hierin aan bij de uitgangspunten van het bestemmingsplan. 

Daarbij moet worden aangevoerd dat de gronden al meer dan 15 jaar niet meer in gebruik zijn door een functie met een maatschappelijke doelstelling. Er wordt dus ook geen maatschappelijke functie onttrokken door de realisatie van dit bouwplan. Aangezien er op het moment van bouwvergunningaanvraag geen concrete maatschappelijke bestemming voor de gronden is kan geconcludeerd worden dat het vrijstellingsverzoek voor wat betreft de functiewijziging in lijn is met de intentie van het bestemmingsplan.

Geconcludeerd kan worden dat, gezien het feit dat het perceel al geruime tijd niet in gebruik is met maatschappelijke doeleinden en er op dit moment geen concrete maatschappelijke bestemming voor is, het verlenen van vrijstelling ten behoeve van woningbouw in overeenstemming is met het bestemmingsplan.”

6 Aantal woningen en toename parkeerdruk (6.1 en 6.3)

De verwachting is dat de inrit twee parkeerplaatsen zal kosten in de openbare ruimte. Het bestuur voert een beleid om bij nieuwbouwprojecten de auto’s van de straat onder de gebouwen te brengen. De parkeerkelder is dan ook een wenselijk onderdeel van dit nieuwbouwproject. Als de parkeerkelder niet zou zijn aangevraagd zou het betekenen dat er naar verwachting minstens 8 auto’s extra in de openbare ruimte zouden parkeren. Het DB blijft dan ook van mening dat de parkeerkelder gezien bovenstaande een wenselijke oplossing voor de parkeerbehoefte is. 

6.2 Het is dubieus te noemen dat de aanvraag van de aanvrager zelf uitgaat van 5 woningen met parkeergarage, terwijl de tekeningen en alle andere gepubliceerde stukken uitgaan van 8 woningen en een parkeergarage.
Tijdens de aanvraag zijn er verschillende wijzigingen doorgevoerd. Vandaar het verschil met het aanvraagformulier en de tekeningen. Een aanvraag om bouwvergunning bestaat uit een aanvraagformulier en bij behorende bouwtekeningen en overige gegevens en bescheiden, als bedoeld in artikel 4 van het Besluit indieningsvereisten aanvraag bouwvergunning. Uit de bouwtekeningen, die onderdeel uitmaken van de aanvraag om bouwvergunning, valt duidelijk op te maken om hoeveel woningen het gaat. In het besluit tot vergunningverlening staat duidelijk voor hoeveel woningen het DB de bouwvergunning heeft verleend. Dit geheel vormt samen de bouwvergunning. Geen één van de bescheiden staat aldus op zichzelf. 

7. Verkeersveiligheid (7.1 tm 7.2)

Voor wat betreft het gevaar voor de jeugd, gaat het stadsdeel er vanuit dat bestuurders van auto’s zich aan de geldende verkeersregels houden en zorgvuldigheid betrachten bij het in-, en uitrijden van de parkeerkelder. De ontwikkelaar is graag bereid in overleg met de buurt, de school en de gemeente passende maatregelen te treffen. Dat zou kunnen in de vorm van een signaal (geluid en of licht) bij het uitrijden.
Dit zijn geen voorwaarden die zich er voor lenen om aan een bouwvergunning verbonden te worden. 
Er is ook nog een garagevergunning nodig voor de parkeerkelder in gebruik genomen kan worden. De verkeersveiligheid wordt in dat kader getoetst.

Het DB verwijst hiervoor naar de garageverordening:

http://www.regelgeving.amsterdam.nl/centralestad/garageverordening
8. Rapport Welstandcommissie 

Bezwaarden (Stichting Cuypersgenootschap) hebben gemotiveerd aangegeven waarom zij van mening zijn dat het bouwplan niet aan redelijke eisen van welstand voldoet. De redenen die zij daarvoor aanvoeren zijn met name gelegen in het mogelijk maken van de bouwhoogte voor dit plan. Gelet op de mogelijkheden die het bestemmingsplan biedt is er weinig tot geen ruimte om op welstandsgronden de bouwhoogte dan wel het bouwplan niet mogelijk te maken. 

Blijkens jurisprudentie (en deze jurisprudentie is sinds 1 januari 2003 vertaald in artikel 12, derde lid, van de Woningwet) dienen de in de gemeentelijke welstandsnota opgenomen welstandscriteria op grond van artikel 12, derde lid, van de Woningwet buiten toepassing te blijven als moet worden vastgesteld dat verwezenlijking van uitdrukkelijk in het bestemmingsplan opgenomen bouwmogelijkheden geheel onmogelijk wordt gemaakt.

De Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State heeft dit onder andere in een uitspraak van 19 september 2007 (LJN: BB3819, Raad van State, 200701441/1) heel duidelijk overwogen:
“Uit het algemene karakter van het welstandsvereiste vloeit voort dat bij de welstandstoets de voor de grond geldende bebouwingsmogelijkheden als uitgangspunt dient te worden gehanteerd. 
 <….>

Als echter moet worden vastgesteld dat verwezenlijking van uitdrukkelijk in het bestemmingsplan opgenomen bouwmogelijkheden geheel onmogelijk wordt gemaakt dienen de in de gemeentelijke welstandsnota opgenomen welstandscriteria op grond van artikel 12, derde lid, van de Woningwet buiten toepassing te blijven”.

Blijkens het standpunt van het Cuypersgenootschap acht deze vereniging elk bouwplan met een bepaalde bouwhoogte in strijd met redelijke eisen van welstand. Dit standpunt of oordeel zorgt er hiermee voor dat verwezenlijking van uitdrukkelijk in het bestemmingsplan opgenomen bouwmogelijkheden geheel onmogelijk wordt gemaakt, namelijk dat elk bouwplan met een bepaalde bouwhoogte onmogelijk wordt gemaakt. Het bestemmingsplan maakt immers het realiseren van een gebouw met een hoogte tot 21 meter mogelijk.  

Gelet op voornoemde jurisprudentie over de verhouding tussen bestemmingsplanmogelijkheden en (ruimte voor een) welstandstoets kan een dergelijk standpunt niet ingenomen of overgenomen worden door het bestuur.

Gelet op de door bezwaarden aangevoerde jurisprudentie (ABRS d.d. 6 mei 2009, LJN: BI2952) wordt overwogen dat overigens door bezwaarden niet gemotiveerd is aangevoerd dat het welstandsadvies in strijd is met de volgens de welstandsnota geldende criteria.

Er wordt aangevoerd dat de bouwhoogte van het bouwplan niet past in relatie tot de omgeving en gelet op het ontwerp van J.M. van der Meij. Het DB is van mening dat de welstandscommissie met haar advies zich zowel richt naar hetgeen de jurisprudentie aan grenzen aan de welstandstoets stelt als zich richt naar de Welstandsnota. Gelet op het voorgaande is het DB van mening dat hij het advies van de welstandscommissie ten grondslag mocht leggen voor zijn oordeel over de welstand. 

Gelet op het voorgaande kon geen rekening worden gehouden met het standpunt van het Cuypersgenootschap als het gaat om de welstandstoets. 

9 Hondecoeterstraat 4 -8 als gemeentelijk monument 

Het pand Hondecoeterstraat 10 zelf, waarvoor bouwvergunning is verleend, staat niet op de zogenaamde Gemeentelijke Monumenten Project (GMP) lijst. Het pand is geen ontwerp van de architect J.M. van der Meij. 

Aanvankelijk stond het naburige pand, Hondecoeterstraat 4-8, evenmin op de GMP-lijst, maar op verzoek van een van de bezwaarden is dit pand alsnog op de lijst geplaatst. Het Gemeentelijk Monumenten Project wordt wijksgewijs aangepakt. Het gebied Noordpijp is bijna afgerond, vervolgens wordt gestart met het gebied Zuidpijp. Gelet op de voorlopige planning (die zeer ongewis is ook gelet op de fusie met het stadsdeel Zuideramstel per 1 mei 2010, waarna de planning voor het gehele grondgebied van het nieuwe stadsdeel Zuid herbekeken zal moeten worden) zal dit gebied in 2011 uitgevoerd worden als het gaat om het GMP. 

Overigens heeft het enkele feit dat een pand op de GMP-lijst staat nog geen consequenties. Pas het besluit tot aanwijzing als gemeentelijk monument heeft rechtsgevolg. Hangende de aanwijzingsprocedure is er op grond van de Monumentenverordening geen voorbescherming. Een aanwijzingsbesluit heeft tot gevolg dat het gebouw (zoals het er staat op het moment van de aanwijzing) een gemeentelijk monument wordt. Voor iedere wijziging van het gebouw is vanaf dat moment een monumentenvergunning nodig. In sommige gevallen kan er aanleiding zijn om als er een bouwplan ligt voor een pand dat op de GMP lijst staat, te bezien of er een spoedprocedure gestart moet worden. Er moet dan wel sprake zijn van een directe dreiging, dus er moet een aanvraag voor een bouwvergunning of sloopvergunning voor dat pand zijn ingediend. Dit heeft dus uitsluitend betrekking op het pand HC 4-8 en een dergelijk scenario is niet van toepassing op HC10. 

Voor een bouwplan voor de HC 10 is dan ook geen monumentenvergunning vereist. Overigens tast deze bouwvergunning voor de HC 10 (de mogelijk toekomstige monumentale waarden van) het pand HC 4-8 niet aan.
10 ontbreekt
11 . Nota van Beantwoording  

Bezwaarden merken op dat de Nota van Beantwoording niet toegevoegd was aan het besluit dat bij brief van 15 september 2009 aan de indieners van zienswijzen is toegezonden. Het besluit is dus niet volledig toegezonden waardoor niet aan de wettelijke vereisten is voldaan. 

Wij betreuren dat bezwaarden de NvB niet bij het besluit ontvangen hebben. 

Niet is gebleken echter dat bezwaarden door de wijze van kennisgeving in hun belangen zijn geschaad nu zij tijdig (en onderbouwd) bezwaren hebben ingediend. Overigens was de NvB kosteloos op te vragen en in te zien bij het stadsdeel. Bezwaarden konden zich dan ook (eenvoudig) op de hoogte stellen van de inhoud van de NvB. 

De Algemene wet bestuursrecht maakt onderscheid tussen bekendmaking en mededeling van een besluit. Bekendmaking van het besluit (inclusief alle bijlagen) geschiedt op grond van artikel 3:41 lid 1 Awb aan de aanvrager van het besluit. Mededeling van het besluit geschiedt op grond van artikel 3:43 lid 1 Awb aan degenen die tijdens de voorbereiding van het besluit hun zienswijze naar voren hebben gebracht. 

Voor de inwerkingtreding van een besluit is de (datum van) bekendmaking van het besluit bepalend. 

11. Democratisch gehalte (11.1 tm 11.5) (dubbel genummerd)
De weerstand uit de buurt heeft het DB gebracht tot een zeer uitvoerige belangenafweging. Echter, de buurtsbelangen zijn niet de enige belangen die het DB dient mee te wegen. De uitbreiding van het aantal woningen is een algemeen belang dat én overeen komt met een van de te dienen ruimtelijke doelen in het bestemmingsplan, én met de belangen van de aanvrager en nieuwe bewoners. Het DB dient een aanvraag te toetsen aan de huidige geldende regels. Voor het overgrote deel past het plan binnen dit kader. Niet vergeten moet worden dat er een aanvraag had kunnen komen met als bestemming ‘maatschappelijke doeleinden’, dat een nog grotere bouwhoogte (tot 21 meter) mocht hebben. Dan was er geen enkele belangenafweging mogelijk geweest. 

Na een zorgvuldige afweging van alle betrokken belangen heeft het DB gekozen om medewerking te verlenen aan een plan dat ruimte biedt aan 8 woningen en een parkeerkelder. 

De bestemming ‘maatschappelijke doeleinden’ heeft al 15 jaar geen concrete functie meer gehad in het huidige pand. In de nieuwbouw zal de bestemming ‘maatschappelijke doeleinden’ weer feitelijk ingevuld worden in de vorm van een buitenschoolse opvang voor de Hildebrand van Loonschool. Daarmee wordt de bestemming sinds lange tijd weer ingevuld zoals bedoeld in het bestemmingsplan, en wordt er een nieuwe gewenste woonfunctie aan toegevoegd. Het DB meent deze algemene belangen boven de gestelde belangen van de buurtbewoners te kunnen stellen. 

12 Nabijheid naburige gebouwen (12.1 tm 12.2)

De berekening voor de hoogte en de diepte is gebaseerd op het overgenomen advies van de DMB van 29 januari 2007. De bebouwing op het binnenterrein is betrokken hierbij. De DMB schrijft hierover:

“De bebouwing op het binnenterrein moet worden beschouwd als gebouwd achter de achtergevelrooilijn en wordt bij het bepalen van de bouwhoogte in de achtergevelrooilijn buiten beschouwing gelaten”. 

Art. 2.5.21 Bouwverordening Amsterdam 2003 ziet op de toegelaten hoogte in de achtergevelrooilijn. Bij de bepaling van de rooilijnen en de toegelaten bouwhoogte in de rooilijnen wordt alleen gesproken over bouwblokken.

De bebouwing op het middenterrein is achter de achtergevelrooilijn van dit betreffende bouwblok gelegen. Er zijn ingevolge Art. 2.5.21 alleen berekeningen mogelijk tussen achtergevelrooilijnen van een bouwblok. De bebouwing op het binnenterrein is niet met een achtergevel maar met de zijgevel naar de HC 10 gekeerd. De afstand van het op te richten gebouw tot de zijgevel van de atelierwoning Jacob Obrechtstraat 57 heeft daarom geen meetkundige waarde voor de berekening van de hoogte in de achtergevelrooilijn. 

 

Op het moment dat ontheffing van de bouwverordening nodig was geweest voor het bouwplan in verband met een overschrijding van de rooilijnen zou er wel rekening gehouden kunnen worden met de licht en luchttoetreding tot bestaande bebouwing op het binnenterrein. Nu dit niet het geval is en er zelfs niet tot het maximaal mogelijke wordt gebouwd heeft het DB geen mogelijkheid hiertoe. 

12. Toetreding van zonlicht (let op, dubbel genummerd) (12.1 tm 12.4)
De schaduwstudie van 3 april 2009 is gemaakt op basis van de zonnestand op 21 maart en op 21 juni. De zonnestand is op 21 september gelijk aan de zonnestand op 21 maart. Daarom is deze datum niet toegelicht. 

Op 21 december is de zonnestand dermate laag dat dit niet meegewogen kan worden. De eventuele extra schaduwwerking is namelijk te verwaarlozen in deze periode. 

De studie meldt het volgende, aangevuld met plaatjes;

“Op 21 maart valt de schaduw tot 12 uur naar de achterkant van het perceel en tot 11 uur over de

speelplaats voor de school (Hondecoeterstraat 6), die door de voorliggende bebouwing ook zonder de

nieuwbouw dan nog grotendeels in de schaduw ligt.

Na 12 uur valt de schaduw naar de voorkant van het perceel, vanaf 14 uur begint de schaduw dan

over de bebouwing in de Hondecoeterstraat aan de overzijde te vallen, in casu de zijgevel van

Wouwermanstraat 43.

Later in het jaar, als de zon hoger komt te staan, nemen de genoemde effecten af.”

Dat de gevolgen later afnemen geeft genoegzaam weer dat er alleen in de lente een effect (in de ochtend) is die zich voornamelijk richt op de speelplaats aan de achterzijde van de school. 

Tuinen en huizen van omliggende bewoners worden nauwelijks beïnvloed qua verlies van direct zonlicht. Het DB heeft de gevolgen die de uitvoering van de bouw zal hebben op de inval van zonlicht op naburige huizen en percelen hiermee voldoende in de beoordeling van het plan betrokken. Het DB meent dat het effect van de voorgenomen nieuwbouw niet zodanig is dat het bouwplan niet op deze wijze vergund zou kunnen worden. Daarbij is er door bezwaarden niet aannemelijk gemaakt dat de schaduwstudie zodanige gebreken of leemten vertoont dat het DB zich bij het nemen van het besluit hierop niet had mogen baseren.

Overige bezwaren
Artikel 19 beleid:

Is het artikel 19 beleid van de Provincie met GS afgestemd?

Inmiddels is gebleken dat ten onrechte geen ‘verklaring van geen bezwaar’(VVGB) aan GS is gevraagd. De VVGB is vereist nu het project een speerpunt van beleid (van GS) betreft, te weten ‘Cultuurhistorie en archeologie’. 

Hierover is alsnog contact opgenomen met GS en deze procedurefout zal hersteld worden. Indien de VVGB niet wordt afgegeven door GS zal het besluit tot vergunningverlening niet in stand kunnen blijven. Indien deze VVGB wel wordt afgegeven binnen de bezwaarfase zal dit in de beslissing op bezwaar worden meegenomen.

Parkeren:

De geplande parkeergarage zal negatieve gevolgen hebben voor het grondwaterpeil. Er moet eerst gedegen onderzoek naar gedaan worden.

Verwezen wordt naar de Ruimtelijke Onderbouwing paragraag 3.4.3. Geconcludeerd wordt dat er ten aanzien van de waterhuishoudkundige situatie geen belemmeringen zijn voor het bouwplan. Waternet en andere adviesorganen hebben vanuit grondwaterproblematiek geen bezwaar tegen de aanleg van de kelder. Het onderzoek is gedegen en er blijkt niet uit dat de gevolgen voor het grondwaterpeil negatief zullen zijn. Het DB meent dan ook voldoende te hebben onderzocht en aangetoond dat het bouwplan op deze wijze vergund kon worden. 

 ‘In de (parkeer)nota staat ook: “het aantal parkeerplaatsen waarover een bewoner of een bedrijf beschikking heeft wordt in mindering gebracht op het aantal te verlenen parkeervergunningen voor de openbare ruimte aan de betreffende bewoner of het betreffende bedrijf”. Hoe wordt dat gewaarborgd?’

Het aantal parkeerplaatsen waarover een bewoner of een bedrijf de beschikking heeft wordt inderdaad in mindering gebracht op het aantal te verlenen parkeervergunningen voor de openbare

ruimte aan de betreffende bewoner of het betreffende bedrijf. De waarborging hiervan geschiedt op de hierna toegelichte wijze;

Parkeerverordening 2009

De Parkeerverordening 2009 wordt bij raadsbesluit vastgesteld. Vigerende verordening is de Parkeerverordening 2009, publicatiedatum 12 november 2008. Deze wordt niet aangepast voor 2010.

Ter info: De Parkeerbelastingverordening wordt in 2010 wel opnieuw vastgesteld, dat heeft te maken met onder andere enkele grenscorrecties.

Artikel 9 van de Parkeerverordening 2009 gaat over de bewonersvergunning. In lid 1 staat de tekst:

Artikel 9 lid 1 Parkeerverordening 2009: 

‘Een bewonersvergunning wordt verleend aan de houder van een motorvoertuig die bewoner is van een zelfstandige woning, gelegen in een vergunninggebied, en een bewoner van die zelfstandige woning niet beschikt of niet kan beschikken over een stallingplaats en/of belanghebbendenplaats binnen de gemeente Amsterdam’

In de toelichting van artikel 9 staat nog eens uitgelegd dat ‘Indien men bijvoorbeeld de beschikking heeft (op grond van huur of koop) over een individuele garage of een parkeerplek bij of in de buurt van de woning, dan moet ervan worden uitgegaan dat men kan beschikken over een stallingsplaats’. 

Artikel 1 onder dd Parkeerverordening 2009:

Stallingsplaats: plaats, juridisch, feitelijk of planologisch bestemd of bedoeld om motorvoertuigen te stallen, gelegen buiten de openbare weg en niet voor het openbaar verkeer openstaand of toegankelijk.

Uitwerkingsbesluit parkeren Oud-Zuid 

Voor het nieuwe jaar is een nieuw Uitwerkingsbesluit parkeren stadsdeel Oud-Zuid vastgesteld. De publicatie voor het Uitwerkingsbesluit parkeren stadsdeel Oud-Zuid 2010 was 30 december 2009 in het Stadsblad.

De Hondecoeterstraat valt onder vergunninggebied OudZuid-01

(artikel 2 Uitwerkingsbesluit parkeren stadsdeel Oud-Zuid 2009, of artikel 2 Uitwerkingsbesluit parkeren stadsdeel Oud-Zuid 2010). 

In vergunninggebied OZ-01 is het aantal te verlenen bewonersvergunningen per zelfstandige woning maximaal 1. 

(artikel 9 lid 1 sub a Uitwerkingsbesluit parkeren stadsdeel Oud-Zuid 2009, of artikel 8 lid 1 sub a Uitwerkingsbesluit parkeren stadsdeel Oud-Zuid 2010).

Het aantal te verlenen bewonersvergunningen wordt verminderd met het aantal bij de woning behorende of zich op het grondgebied van de woning bevindende stallingplaatsen en/ of belanghebbendenplaatsen. Dit geldt ook indien er stallingplaatsen in hetzelfde vergunninggebied worden gehuurd of gekocht. 

(artikel 9 lid 6 Uitwerkingsbesluit parkeren stadsdeel Oud-Zuid 2009, of artikel 8 lid 6 Uitwerkingsbesluit parkeren stadsdeel Oud-Zuid 2010).

Ook uit het Uitwerkingsbesluit en de Parkeerverordening volgt dus dat bewoners die de beschikking hebben of kunnen hebben over een stallingsplaats geen recht hebben op een parkeervergunning in vergunninggebeid OZ-01.

Aanvraagformulier parkeervergunning

Het aanvraagformulier is bijgevoegd. Op het formulier staat aangegeven:

Eigen parkeergelegenheid

Als u de beschikking heeft (op grond van huur of koop) over parkeerplaatsen (al dan niet overdekt) in de buurt van de woning, bijvoorbeeld een garage, dan is dat een bij de woning behorende stallingsplaats. 

Daarnaast op het aanvraagformulier de vraag onder vraag 2 :

Beschikt u over eigen parkeergelegenheid? zie toelichting 0Ja 0Nee e ga naar vraag 3

Aantal stallingplaatsen 

Als men deze vragen niet naar waarheid invult kan de vergunning worden ingetrokken op grond van artikel 37 lid 1 sub b Parkeerverordening 2009 (‘B&W trekken een vergunning in, indien: blijkt dat bij de aanvraag onjuiste of onvolledige gegevens zijn verstrekt en de verstrekking van juiste of volledige gegevens tot een ander besluit zou hebben geleid.’)

In de nabije toekomst zal er een zg. ‘uitsluitingslijst’ worden gemaakt die ook zal worden gepubliceerd in de Stadsdeelkrant. Die lijst zal door de Dienst Stadstoezicht worden gebruikt bij de behandeling van aanvragen om parkeervergunningen. 
 ‘In de (parkeer)nota wordt ook gesproken over de bedekking van de bebouwing in tuinen om de kwaliteit van de tuinen te behouden. Hierin staat vermeld dat een binnentuin op een parkeergarage een grondlaag moet hebben van 90 cm ipv de nu aangegeven 60 cm.’

De gehele passage uit de nota Parkeren is alsvolgt;

“Parkeren onder binnentuinen vereist zorgvuldig afgewogen maatwerk. Vele aspecten zoals

stedenbouwkundige inpasbaarbaarheid, de verkeerssituatie rondom het complex, de

kwaliteit van de leefomgeving (geluid, lucht, veiligheid), het voorkomen van

grondwaterproblemen, de aanwezige flora en fauna en mogelijk andere relevante aspecten

zullen in een dergelijke beoordeling betrokken worden. Om de kwaliteit van de binnentuin te

kunnen behouden is een grondbedekking van circa 90 cm op de ondergrondse

parkeergarage gewenst. Het groeien van planten, struiken en kleine bomen is dan mogelijk.

Het Dagelijks Bestuur zal een kader ontwikkelen waarin aangegeven wordt in welke situaties

en onder welke voorwaarden de realisatie van parkeergarages onder binnentuinen mogelijk

is. Dit kader zal in 2008 aan de stadsdeelraad worden voorgelegd.”

In het DB is in augustus de “Uitgangspuntennotitie ondergronds bouwen” vastgesteld.

Daarin staat het volgende:

 
Bij de beoordeling van (bouw-)plannen wordt nu per geval een afweging gemaakt of aan een plan wordt meegewerkt. Hierdoor wordt er per geval maatwerk geleverd. Bij de realisatie van ondergrondse

bebouwing moet rekening gehouden worden met de volgende beleidskaders en regelgeving.

Beleid Veel buurten in het stadsdeel zijn dichtbebouwde buurten met weinig openbaar groen. Het meeste groen binnen de wijken bevindt zich in de binnentuinen. De binnentuinen bieden de bewoners rust en ruimte. Toch zijn ook veel van die binnentuinen dichtgeslibd met bebouwing. In de

bestemmingsplannen die de laatste jaren zijn vastgesteld is er voor gekozen om bestaande bebouwing in die binnentuinen te legaliseren (mede omdat handhaving gecompliceerd was) en nieuwe mogelijkheden te beperken tot een kleine berging in de tuin. Ondergrondse bebouwing, zeker indien deze verdiept aangelegd wordt, kan verdere ‘ontgroening’ tot gevolg hebben.

Het stadsdeel stelt, bij de realisatie van ondergrondse bouwwerken in binnentuinen of bestaande

groenvoorzieningen, een grondpakket van minimaal 80 cm boven op het dak (zonder verhoging van het maaiveld) verplicht. Dit om beplanting mogelijk te maken; kleine bomen zijn bij een dergelijk

grondpakket levensvatbaar. (einde citaat)

 

Inmiddels is reeds bericht aan de vergunninghouder dat in het besluit tot vergunningverlening ten onrechte een grondlaag van 60 cm is opgenomen. In de beslissing op bezwaar zal worden opgenomen dat de grondlaag conform de “Uitgangspuntennotitie ondergronds bouwen” minimaal 80 cm zal bedragen. Vergunninghouder heeft hier mee ingestemd.  
Wat gebeurt er met de 2 extra parkeerplaatsen in de parkeergarage?

De twee extra parkeerplaatsen zijn gereserveerd voor de appartementen aan de Nicolaas Maesstraat 100.

Waarom is de kelderbak zo diep?

Er bestaat volgens de aanvrager geen bijzondere reden waarom de kelderbak zo diep is. Er bestaat echter geen technische indicatie dat er schade te verwachten is. 
Ruitpatroon:

Een bewoonster van de Hondecoeterstraat 8 sluit aan bij het standaardbezwaarschrift en vult aan dat het appartement in 2004 nadrukkelijk door haar is gekozen om de bouwkundige kwaliteiten van de architect Van der Meij. 

Ze benadrukt nogmaals dat er geen zonlicht meer door de ruitvormige opening kan vallen als er een muur tegen aan wordt gebouwd. AT5 had gezegd: “deze kamer wordt dan een kelder twee hoog!”. Meerdere bezwaarden van het naastgelegen pand en omgeving wijzen op de functie van het ruitpatroon in de zijgevel.
De mogelijkheden die het bestemmingsplan biedt qua bouwmogelijkheden waren ten tijde van de koop van het appartement al bekend. In ieder geval diende deze mogelijkheden ten tijde van de koop bekend te zijn. Een onderzoeksplicht ligt bij de koper om zich te vergewissen van toekomstige bouwmogelijkheden in de omgeving. 

Over het bezwaar met betrekking tot  licht- en luchttoevoer via de ruitvormige openingen aan de zijgevel;

(Zon)lichttoetreding is geen toetsingscriterium volgens het Bouwbesluit. Daglicht wel, en dat is alleen vereist bij verblijfsgebieden. Toilet en badruimte behoren niet tot verblijfsgebied en er is dus geen eis met betrekking tot daglicht (art. 3.134 BB).

De luchtverversing van de bad- en toiletruimte is voldoende gewaarborgd aangezien de ventilatie nog steeds doorgang heeft via de opening van de schacht aan de bovenzijde. 

Geluid Buitenschoolse Opvang:

‘Als de Hildebrand van Loonschool de overgebleven ruimte gaat gebruiken voor buitenschoolse activiteiten kan dit leiden tot geluidsoverlast van spelende kinderen. Kan het stadsdeel garanderen dat de vrijheid van de BSO niet wordt ingeperkt als de ‘nieuwe’ bewoners te maken krijgen met deze overlast?’

Op de site van het ministerie van VROM staat het volgende vermeld:

“Geluidsnormen voor basisscholen en kinderdagverblijven zijn aangepast op 24 september 2009.

Bij het bepalen van de geluidsbelasting hoeft geen rekening meer worden gehouden met het geluid van spelende kinderen op en bij scholen of kinderdagverblijven. Dat maakt een aanpassing van de regels voor geluidsnormen mogelijk. 

Bij basisonderwijs wordt een uitzondering gemaakt voor de periode vanaf een uur voor aanvang van het onderwijs tot een uur na beëindiging van het onderwijs. Bij kinderdagverblijven geldt de uitzondering tijdens openingstijden. De geluidsnormen voor basisscholen en kinderdagverblijven worden vanaf 1 januari 2010 aangepast. 

De Tweede Kamer heeft aangegeven dat het deze aanpassing voor scholen en kinderdagverblijven wil. Dit is ingegeven door het maatschappelijk belang dat basisscholen en kinderdagverblijven vervullen.

Uitzondering

In het activiteitenbesluit zijn de geluidsnormen voor instellingen vastgelegd. Op dit moment zijn alleen regels vastgelegd voor het stemgeluid van personen op een terrein van een inrichting – zoals basisscholen en kinderdagverblijven – als dit wordt omsloten door bebouwing. 

Bij een niet-omsloten buitenterrein van een inrichting wordt nu al een uitzondering gemaakt voor stemgeluid. In de nieuwe regelgeving wordt nu ook een uitzondering gemaakt voor alle schoolpleinen en terreinen bij kinderdagverblijven. Het stemgeluid op deze plekken mag dan in alle gevallen (dus bij omsloten én andere buitenterreinen) buiten beschouwing worden gelaten.

In het bestemmingsplan kan een gemeente locaties vastleggen welke locaties de gemeente geschikt acht voor vestiging van nieuwe basisscholen en kinderdagverblijven.”

(http://www.vrom.nl/pagina.html?id=44323)

Het bepalen van de geluidsniveaus wordt geregeld in de artikelen 2.17, 2.19, 2.20 en 6.12 van het Activiteitenbesluit. De wijziging heeft tot gevolg dat het stemgeluid van personen op het terrein van een gebouw voor basisonderwijs buiten beschouwing blijft. Vóór deze wijziging was artikel 2.18, eerste lid, onderdeel a, van toepassing op schoolpleinen. Met de onderhavige toevoeging blijft nu, anders dan voorheen, ook het stemgeluid buiten beschouwing indien sprake is van een binnenterrein. Op deze wijze geeft dit onderdeel invulling aan de motie-Vermeij c.s. (Kamerstukken 2008–2009, 31 700-XI, nr. 31).

Wonen

Door de parkeergarage worden de appartementen aanzienlijk duurder en zullen dus nauwelijks bijdragen aan het oplossen van het woningtekort van ‘de middenklasse’ in Amsterdam.

Het woningentekort in Amsterdam strekt zich uit over nagenoeg alle segmenten, van kamers voor studenten, tot dure koopwoningen. De nieuwbouw levert in ieder geval nieuwe woningen op. Niet altijd is het DB in staat de woningen voor een bepaald segment te laten bouwen. Het DB heeft wel getracht het aantal woningen voor ‘de middenklasse’ te doen toenemen in andere projecten. 

Voor resultaten met betrekking tot de doelstellingen over wonen wordt verwezen naar de Woonvisie. Stadsdeelraad Oud-Zuid heeft op 26 juni 2008 de Woonvisie 2008-2012 stadsdeel Oud-Zuid vastgesteld. In de Woonvisie is een groot aantal beleidsdoelstellingen benoemd, die gerealiseerd moeten worden. Hierbij zijn de uitvoerende partijen voornamelijk de in ons stadsdeel actieve corporaties. In sommige gevallen dragen ook particuliere ontwikkelaars bij aan de realisatie van beleidsdoelstellingen. De voortgangsrapportage zal binnenkort worden vastgesteld en openbaar gemaakt. Bij het schrijven van dit verweerschrift was het nog niet vastgesteld. 
Fundering

Welke eisen stelt het stadsdeel ten aanzien van de toe te passen funderingstechnieken om schade te minimaliseren?

Over het algemeen wordt bij ondergronds bouwen de aanvrager/bouwer verplicht een peilbuissysteem aan te leggen. Daarmee wordt minimaal om de twee dagen de grondwaterstand gecontroleerd. De aanvrager/bouwer dient daarvan een administratie bijhouden. De inspecteurs van de gemeente mogen ten alle tijde de administratie opvragen danwel de controle van de grondwaterstand ter plekke controleren. 

De bouwverordening biedt de volgende mogelijkheden tot (handhaving van) bescherming van omliggende bebouwing:

Artikel 4.7 Bemalen van bouwputten

1. Bij het bemalen van bouwputten, leidingsleuven en andere tijdelijke ontgravingen ten behoeve van bouwwerkzaamheden mag niet op zodanige wijze water aan de bodem worden onttrokken, dat een verlaging van de grondwaterstand in de omgeving plaatsvindt, waardoor funderingen van naburige bouwwerken kunnen worden aangetast op een wijze die de veiligheid van die bouwwerken schaadt.

Artikel 4.8 Veiligheid op het bouwterrein

1. Het bouwen en het verrichten van alles wat daarmee in verband staat, moeten geschieden op veilige wijze, onder meer zodanig dat de nodige veiligheidsmaatregelen zijn genomen ten behoeve van de weg en de in de weg gelegen werken en de weggebruikers en ten behoeve van naburige bouwwerken, open erven en terreinen en hun gebruikers.

Artikel 4.10 Veiligheid van hulpmiddelen en het voorkomen van hinder

1. Afscheidingen, steigers, ladders, heistellingen, transportinrichtingen en ander hulpmateriaal moeten, wat kwaliteit en samenstelling betreft, voldoen aan de eis van goed en veilig werk en in goede staat van onderhoud verkeren.

1. Het is verboden, bij de uitvoering van een bouw- of grondwerk een werktuig of een stof te gebruiken, indien daardoor gevaar voor de omgeving optreedt.

1. Burgemeester en Wethouders kunnen het gebruik van een werktuig dat schade of ernstige hinder voor de omgeving veroorzaakt of kan veroorzaken, verbieden.

1. Burgemeester en Wethouders kunnen voorschrijven:

1. dat voor een op een werk te gebruiken krachtwerktuig: 

2. uitsluitend een bepaalde brandstof wordt gebezigd en/of 

3. de aandrijving elektrisch geschiedt en/of 

4. het werktuig gedurende bepaalde delen van een etmaal niet mag worden gebruikt; 

5. dat geluidsarme werktuigen worden gebruikt; 

6. dat heiwerkzaamheden trillingsarm worden uitgevoerd. 

1. Het bepaalde in het tweede, derde en vierde lid is niet van toepassing indien en voorzover het betreft nadelige gevolgen voor het milieu waarop de Wet milieubeheer of enige in deze wet genoemde milieuwet van toepassing is.

B.J. van Eck (Wouwermanstraat 42hs)

Er zijn twee inconsequente en onjuiste afwegingen gemaakt. De eerste is de wijze waarop het bestemmingsplan is gehanteerd. Aan de ene kant is men flexibel en verleent men toestemming voor een woon- en parkeerbestemming daar waar de bestemming zuiver maatschappelijk was. Aan de andere kant wordt het plan juist heel letterlijk toegepast, inzake de toegestane hoogte.

Dat is willekeur. Het stadsdeel kan niet binnen hetzelfde plan sommige zaken letterlijk nemen en andere flexibel interpreteren. 

Het bestemmingsplan is vigerend en uitgangspunt voor wat planologisch mogelijk wordt gemaakt. Het volgen van de mogelijkheden die het bestemmingsplan biedt vergt een beperkte belangenafweging. 
Het is mogelijk om, indien vanuit planologisch oogpunt wenselijk, ontheffing van het bestemmingsplan te verlenen. Een dergelijke ontheffing vergt een uitvoerige(r) belangenafweging. Het besluit moet in de motivering blijk geven van die belangenafweging. 
De bouwhoogte is planologisch mogelijk gemaakt in het bestemmingsplan. Hierdoor is de belangenafweging zeer beperkt. 

Het verlenen van toestemming om woningen te maken boven de maatschappelijke bestemming vergt wel een belangenafweging. 

Er is dan ook geen sprake van willekeur op het moment dat het bestemmingsplan het uitgangspunt vormt voor de toetsing van bouwaanvragen, maar wel op bepaalde onderdelen tot een belangenafweging aanleiding kan geven.
Conclusie
Gezien het vorenstaande wordt overwogen dat de vergunning op juiste gronden is verleend en wordt verzocht de bezwaarschriften niet ontvankelijk danwel ongegrond te verklaren. 
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