
Aantekeningen van mr. F.H.J. Mijnssen voor de behandeling van de bezwaarschriften

 

Een aantal personen heeft mede aan mij volmacht verleend hier namens hen het woord te voeren. Een lijst van de vertegenwoordigden wordt hierbij overgelegd. 

Aan de orde is het  besluit van het dagelijks Bestuur van Stadsdeel Oud Zuid (verder DB),  van 15 september 2009 onder nummer 126-1794 genomen op de aanvraag van 22 december 2004 van Amsprop B.V./Lyppens B.V., verder: het besluit. 

Voorafgaand aan het besluit heeft het DB een NvB  (verder NvB) doen opstellen. Deze nota is niet met het besluit aan de indieners van zienswijzen toegezonden ofschoon hetonderdeel uitmaakt van het besluit. Zie bezwaarschrift onder 11. De inhoud van deze nota ligt ook aan het besluit ten grond. Ik ga hierna op ook op de inhoud van de NvB in.

Ik bespreek niet alle bezwaren in de bezwaarschriften. Zij worden bekend verondersteld. Op enkele van de aangevoerde bezwaren ga ik dieper in. 

 

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

 

Strijd met art. 4.1.1 Besluit ruimtelijke ordening.

Anticiperende werking. Het nieuwe besluit is niet van toepassing. Een bestuurslichaam moet echter rekening houden met wat de wet- of regelgever wenselijk of niet wenselijk acht.

2.                Architectonische waarde ruitpatroon Hondecoeterstraat 4 - 8.

             Het appartementen complex Hondecoeterstraat 4 – 8, gebouwd in 1920,  is door de architect Van der Meij ontworpen en gebouwd. Het heeft belangrijke architectonische waarde. Deze cultuurhistorische waarde zou door het nieuwe bouwsel geweld worden wordt geweld aangedaan door de bouw van het onderhavige gebouw.

Van der Meij is bij het ontwerpen en de bouw van Hondecoeterstraat 4-8 uitgegaan van laagbouw  van de belendende gebouwen. Hij heeft licht- en luchtkokers ontworpen die zijn voorzien van ruitvormige openingen in de zijmuren. Deze voorzieningen, in het bijzonder de ruitvormige openingen,  zijn architectonisch van belang. 

 

             In de NvB heeft het D.B. 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.

Bezwaar:

· Ook in een geval als in de NvB bedoeld had een bouwvergunning moeten worden geweigerd;

·  Deze opmerking kan geen rechtvaardiging zijn voor verlening van de vergunning.

 

3      
Bezwaren met betrekking tot de invloed die het geplande gebouw op de omgeving zal hebben, Onrechtmatige hinder

Algemeen

Moet bij verlening van een vergunning rekening worden gehouden met mogelijke hinder?

Ja bij vaststelling van een bestemmingsplan volgens Hoge Raad 21 oktober 2005, NJ 2006, 418 (nt. C.J.H. Brunner).

De Hoge Raad oordeelde samengevat: 

Een bestemmingsplan streeft goede ruimtelijke ordening na. Volgens de Hoge Raad moet zo’n plan en de daarin opgenomen bebouwingsregeling (bouwvoorschriften) mede een -beperkte- afweging worden gemaakt van de onderlinge belangen van de burgers. In dit kader kunnen door de betrokken bestuursorganen ook beslissingen worden genomen over wat naar hun oordeel de ene burger van de andere aan hinder veroorzakende bouw moet aanvaarden. Deze beslissingen kunnen ook in zekere mate aan de bestuursrechter worden voorgelegd.

Wat geldt bij het tot stand komen van een bestemmingsplan, moet ook gelden bij een beslissing tot afwijking ervan. De overwegingen van de Hoge Raad zijn zo algemeen geformuleerd dat moet worden aangenomen dat dit ook geldt voor het nemen van een bouwbesluit .

In het onderhavige geval is aan de hinder vraag geen enkele aandacht besteed. Het is voor de bestuursrechter daarom niet mogelijk te toetsen of het DB een afweging van de betrokken belangen heeft gemaakt en of deze afweging juist is uitgevoerd. Het besluit voldoet daarom niet aan de eraan te stellen eisen. Als zodanige afweging kan niet gelden hetgeen het DB in de NvB omtrent de hinderrechtelijke bezwaren heeft opgemerkt.

Burenrecht

In de zienswijzen is op de mogelijkheid van hinder zoals bedoeld in art. 5:37 BW gewezen.Het gaat hier met name om het onthouden van uitzicht, licht en lucht. Zie ook het arrest van 21 oktober 2005, waar onder meer het onthouden van uitzicht en licht als onrechtmatig werd gekenschetst

Reactie op een en ander in de NvB 

onder  9:

De hoogte van het gebouw is in overeenstemming van het bestemmingsplan, hierdoor is geen sprake van onrechtmatige besluitvorming en onrechtmatig handelen.

Bezwaren:

· De bouwhoogte is niet in overeenstemming met het bestemmingsplan, hiervoor wordt juist vrijstelling verleend.

· Het gaat niet om onrechtmatig handelen van het stadsdeel maar om een afweging van de onderlinge belangen van burgers.

onder 10:

Volgens het bestemmingsplan is de maximale bouwdiepte 15 meter. De zijgevel van het pand Hondecoeterstraat 4-8 zou bij een ander bouwplan met dezelfde bouwdiepte 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 zijn geen toetsingscriteria volgens het bouwbesluit.

Bezwaren:

· Waar het DB doet opmerken dat bewoners van Hondecoeterstraat  4-8 niet uitsluitend afhankelijk zijn van de bewuste opneingen in de muur voor de toetreding van licht en lucht, geeft het DB blijk van een onaanvaardbaar dédain voor de bewoners van de appartementen. Ontnemen van licht en lucht wordt in art. 5:37 BW uitdrukkelijk genoemd als een vorm van onrechtmatige hinder. 

· Van der Meij heeft bewust een stedenbouwkundig ontwerp gemaakt waarin de zijgevels van Hondecoeterstraat 6-8 vrij zouden blijven. Het kan zijn dat elders in het stadsdeel voornamelijk aaneengesloten bebouwing bestaat. Dit betekent niet dat dit dan ook hier maar moet worden aanvaard.

· Het unieke karakter van het ontwerp van Van der Meij mag geen geweld worden aangedaan zonder dat daarvoor een uitdrukkelijke en dus in rechte toetsbare afweging is gemaakt. Zodanige afweging ontbreekt

Onder 20 (niet genummerd):


Met het voorgenomen bouwplan zullen de bewoners van het naburige pand niet onredelijk gehinderd worden. Zij zijn voor hun daglichttoetreding immers niet (uitsluitend) afhankelijk van de openingen in de ruitvorm in de zijgevel. Er is dan ook geen sprake van onredelijke hinder in de zin van art. 50 lid 4 Burgerlijk Wetboek. De bepaling ex artikel 5:50 lid 4 van het Burgerlijk wetboek heeft het oog op verjaring van de vordering tot weegneming 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.

Bezwaren:

· Art. 5:50 lid 4 BW is strenger dan de hinderbepaling van art. 5:37 BW; de onrechtmatigheidsnorm is niet strijd met hetgeen volgens ongeschreven recht in het maatschappelijk verkeer betaamt, maar: inbreuk op het subjectieve recht van de appartementseigenaren (art. 6:162 BW).

· Uit de Memorie van Antwoord (Parl. Gesch. Boek 5, p. 205 e.v.) komt naar voren dat toegestane openingen in een zijmuur niet mogen worden afgedekt; een ruimte van twee meter moet worden opengelaten. Afdekking van de openingen heeft onaanvaardbare gevolgen voor de appartementseigenaren; zij zouden worden verstoken van uitzicht, licht en lucht. Bij een bezichtiging van één van die appartementen door een verslaggever van AT5 heeft deze het kernachtig aldus samengevat: “Het zou worden alsof u op de derde etage in de kelder zit”.

Toetreding van zonlicht

Tegen het bezwaar dat de voorgenomen nieuwbouw de toetreding van zonlicht nadelig zal beïnvloeden wordt in de NvB opgemerkt dat er een bezonningsstudie is gemaakt. Hieruit volgt volgens het DB dat de negatieve gevolgen van het gebouw minimaal zijn voor de naburige panden. Het stuk waarop het DB doelt is de schaduwstudie van 3 april 2009. Hierin wordt de schaduwwerking op 21 maart beoordeeld en wordt vermeld dat later in het jaar, als de zon hoger komt te staan, de genoemde effecten afnemen.

Bezwaren:

· De schaduwwerking neemt wel af na 21 maart en wel tot 21 juni wanneer de zon zijn hoogste stand bereikt.

· De schaduwstudie vermeldt niet dat na 21 september de schaduweffecten toenemen. 

· In de periode van 21 september tot 21 maart zal de nieuwbouw nadelige, in niet te aanvaarden mate, schaduwwerking voor de omliggende woningen hebben.

· Door niet in te gaan op de in deze periode optredende schaduwwerking voldoet het aangevochten besluit niet aan de eraan te stellen eisen

Geluidoverlast

De bezwaren in verband met geluidoverlast worden in de NvB besproken onder 8 en 13.

Onder 8:

In de Wet Geluidhinder wordt bepaald wanneer er sprake is van geluidsoverlast. Hiermee wordt rekening gehouden bij het opstellen van een bestemmingsplan en de gebouwen die er worden gebouwd.

(De achtergevel is niet vlak uitgevoerd door het aanbrengen van balkons, ramen en deuren. Hierdoor zal het geluid eerder worden geabsorbeerd dan dat het wordt teruggekaatst).

· Volgens de Wet geluidhinder is geluidhinder gevaar, schade of hinder, als gevolg van geluid. Deze wet biedt geen maatstaven voor beoordeling van de vraag of sprake is van geluidoverlast.

· Dat de balkons, ramen en deuren absorberende werking zullen hebben wordt door niets gestaafd. Deze opmerking is volstrekt onvoldoende voor een behoorlijke afweging van de betrokken belangen

Onder 13 (geluidsoverlast verkeer):

Geluidoverlast is niet ondenkbaar maar is inherent aan een parkeergarage. Het bestuur voert een beleid om bij nieuwbouwprojecten de auto’s van de straat onder de gebouwen te brengen.

Bezwaren:

· Dat geluidoverlast denbaar is maakt juist noodzakelijk dat inzichtelijk wordt afgewogen of een parkeergarage aanvaardbaar is.

· Van een behoorlijke en inzichtelijke afweging van de betrokken belangen is geen sprake. 

Verkeershinder

Niet blijkt dat de vraag aan de orde is geweest of sprake is van verkeersoverlast.  Wel gaat de NvB in op de parkeerdruk:

Bezwaren:

· Wouwermanstraat en Hondecoeterstraat kennen éénrichtingsverkeer vanaf de van barlestaat. Voertuigen bestemd voor Hondecoeterstraat 10 zullen door de (nauwe) Wouwermanstraat moeten en hebben weinig ruimte in de Hondecoeterstraat.

· Hondecoeterstraat is niet berijdbaar vanaf of naar de De Lairessestraat.

· Zou men de verkeersrichting wijzigen dan levert dit geen soelaas. 

· De conclusie moet zijn dat een verkeersknoop zal ontstaan waardoor de verkeershinder op onaanvaardbare wijze toeneemt.

· De parkeerdruk neemt, zij het in geringe mate, toe. Er zal een aantal parkeerplaatsen moeten verdwijnen

4.
Welstandcriteria

Het welstandsadvies was aanvankelijk negatief. Uiteindelijk heeft de Welstandcommissie verklaard geen bezwaar te hebben tegen het gewijzigde plan.

De nieuwbouw moet zijn afgestemd op de omliggende bebouwing. In de bezwaren is gemotiveerd aangevoerd dat het welstandsadvies in strijd is met de volgens de welstandsnota geldende criteria,

Tegen de aangevoerde bezwaren wordt in de NvB onder 18 opgemerkt, samengevat:

Het DB kan het welstandsadvies zonder toelichting overnemen tenzij een tegenadvies wordt overgelegd van een andere deskundig te achten persoon of instantie. Het Dagelijks Bestuur heeft het positieve advies van de welstandscommissie in redelijkheid aan zijn welstandbeoordeling ten grondslag kunnen leggen.

Commentaar:

· Het Dagelijks Bestuur gaat ten onrechte nog uit van de rechtsptraak van de de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van vóór 6 mei 2009 (zie de in de bezwaarschriften onder 8.3 aangehaalde passage van die uitspraak).

· In de bezwaren is met een beroep op de brief van 5 oktober 2008 van het Cuypersgenootschap gemotiveerd aangevoerd dat het bouwplan in strijd is met redelijke eisen van welstand. Met name omdat de voorgenomen nieuwbouw niet is afgestemd op de omliggende bebouwing.

· Nu het Dagelijks bestuur niet ervan heeft blijk gegeven dat het heeft beoordeeld of  de voorgenomen nieuwbouw voldoet aan redelijke eisen van welstand is zijn besluit niet behoorlijk gemotiveerd, zie art. 7:12, eerste lid, van de Awb.

Veerkracht  e.a.  versus Stadsdeel Oud-Zuid

Pleitaantekeningen J. Jong

Geachte leden van de commissie, 

Ik trap ongetwijfeld een open deur in als ik stel dat bewoners van het Stadsdeel Oud-Zuid van origine geen geharnaste actievoerders zijn. Sinds ik zelf in 1986 in de wijk ben komen wonen, kan ik mij niet herinneren  dat er een protestbeweging  van enige omvang tot stand is gekomen.  Het massale protest tegen het thans bestreden besluit inzake de Hondecoeterstraat 10 en de grote ondersteuning voor de Vereniging Banvloek inzake vergelijkbare bouwplannen voor de Banstraat maken duidelijk dat hoogbouw in de wijk een onderwerp is dat de emoties bij de bewoners hoog heeft doen oplopen. 

Natuurlijk kan op alleen maar emotie geen afdoende bezwaar tegen de bouwvergunning worden gebaseerd, maar de bewoners van Oud Zuid mogen er wel van uit gaan dat het Dagelijks Bestuur van het stadsdeel rekening houdt met de onder haar bewoners levende gevoelens. In het onderhavige geval van de Hondecoeterstraat 10 is dat niet gebeurd. Het moet voor het bestuur van het stadsdeel vanaf het begin af aan duidelijk zijn geweest dat dit bouwplan op breed verzet zou stuiten.  Het Dagelijks Bestuur had er goed aan gedaan om daar op te anticiperen, maar het tegendeel was het geval. Alleen al de bijzonder slechte timing van het besluit, zo kort voordat  de Keuzenotitie voor het bestemmingsplan voor dit gebied door de Deelraad werd aanvaard, heeft er toe bijgedragen dat er groot wantrouwen is ontstaan over de rechtmatigheid van de verleende bouwvergunning. Die timing gaf voeding aan de gedachte dat de bouwvergunning kort voor het sluiten van de termijn er nog even snel doorheen geloodst moest worden. Daarmee was de toon wel gezet. 

Vooruitlopend op deze zitting heb ik de Notitie Beleidsregels ex artikel 3.23 WRO  doorgelezen en daarin wordt door het Stadsdeel Oud-Zuid een aantal uitgangspunten geformuleerd, waarvan ik een paar onder uw aandacht wil brengen: 

Oud Zuid is beroemd om zijn architectuur en stedenbouwkundige kwaliteiten. Het behoud daarvan wordt over het algemeen goed bewaakt. Dat geldt zowel voor de vele 
rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten als een groot aantal monumentale gebouwen in de 19e-eeuwse ring en de Gordel `20-`40. 

 

Een andere belangrijke kracht van Oud Zuid is de kwaliteit van de openbare ruimte, waarbij hier met name de stedenbouwkundige kwaliteit van straten, parken en pleinen wordt genoemd. De ruimte is echter beperkt en staat, door conflicterende aanspraken van verschillende gebruikers, in toenemende mate onder druk. 

Verder zijn de binnentuinen erg kenmerkend voor de bebouwing in het stadsdeel. In veel bouwblokken vormen ze groene zones, waarin de beplanting en vooral de aanwezige bomen, als bron van rust fungeren voor aan- en omwonenden. 

  

Het belang van het behoud van de bestaande ruimtelijke kwaliteiten wordt in Oud Zuid alom en al jaren onderkend. Het bestaande beleid zoals in de bestemmingsplannen is vastgelegd, is er dan ook al jaren op gericht de aantrekkingskracht van het stadsdeel te behouden en zo mogelijk op onderdelen versterken. Het cultuurhistorisch erfgoed wordt daarom goed beschermd.

De woonfunctie komt ook onder druk wanneer in de veelal dichtbebouwde omgeving, nog meer bebouwing wordt toegestaan. Dit gebeurt dan ook maar spaarzaam. Kleine 

veranderingen in de woonomgeving zijn toegestaan, wanneer dit het wooncomfort verhoogt en omwonenden er weinig last van ondervinden. Met het tegengaan van bebouwing in de binnentuinen wordt bewerkstelligd dat hier genoten kan worden van (zon-)licht, lucht, ruimte, rust en groen. Juist in de dichtbebouwde omgeving wordt hier door bewoners veel waarde aan toegekend. Het in veel binnentuinen nog aanwezige groene karakter wordt, waar mogelijk, versterkt ten behoeve van met name de woonfunctie.

In de thans bestreden bouwvergunning vind ik de toepassing van deze in de beleidsregels geformuleerde uitgangspunten niet terug.  Het cultuurhistorisch erfgoed zou beschermd moeten worden, maar in dit geval wordt dat erfgoed geheel ondergeschikt gemaakt aan de kennelijk gewenste nieuwbouw.  Het door Van der Meij ontworpen ruitmotief in de zijmuur van de Hondecoeterstraat 4-8 zal bij realisering van het bouwwerk volledig onzichtbaar worden. Dat lijkt mij wel een heel bijzondere interpretatie van het Dagelijks Bestuur wat onder de bescherming van het cultuurhistorisch erfgoed moet worden begrepen.  De heer Mijnssen gaat op dit onderwerp straks nog verder in. 

Het in veel binnentuinen nog aanwezige groene karakter behoort volgens het beleid versterkt te worden. In strijd daarmee zou voor het realiseren van het bouwwerk een aantal gezonde bomen in de binnentuinen gekapt moeten worden. In dit geval zijn er al drie bomen gekapt, terwijl de vergunning nog niet eens verleend was.  Waar de bomen een bron van rust voor de omwonenden hadden moeten blijven, is met de kap daarvan al een voorschot genomen op de bouw van een appartementencomplex dat voor alle omwonenden een doorn in het oog zal blijven. 

Het gaat ook niet om zo maar een kleine doorntje, maar één van maximaal 21  meter hoog.     Dat is veel hoger dan welk ander gebouw dan ook in de naaste omgeving. Veerkracht heeft in het bezwaarschrift uiteen gezet waarom zij van mening is dat een dergelijk hoog gebouw er niet mag komen.  Veerkracht is daarbij primair van mening  dat de bouwvergunning in strijd is met  de regels, zoals vastgelegd in de op 26 november 2008 door de deelraad aangenomen Keuzenotitie: de maximale bouwhoogte moet worden afgestemd op de omgeving. Wat daaronder verstaan moet worden is in het kader van het bestemmingsplan De Pijp 2005 bij de Raad van State in een uitvoerige procedure aan de orde geweest. In de uitspraak van 11 juni 2008 komt onder meer de volgende aan het standpunt van het Stadsdeel ontleende passage voor: 

Bij een regeling per pand wordt op de plankaart aangegeven wat de maximum bouwhoogte is en bij aanwezigheid van een kap ook de maximum goothoogte. Het huidige stedenbouwkundige beeld wordt op gedetailleerde wijze behouden, aldus de plantoelichting. Bij een regeling per straat/blok worden de bouw- en goothoogte bepaald door wat als overwegende bouw- en goothoogte in  een bouwblok of een deel daarvan voorkomt. Dit biedt enige flexibiliteit binnen het huidige stedenbouwkundige beeld, aldus de plantoelichting.

De Raad van State overwoog dat De Stichting Belangenbehartiging niet aannemelijk heeft gemaakt dat deze regeling aanleiding kan geven voor bouw- en goothoogten die in ernstige mate afwijken van of afbreuk doen aan het bestaande stedenbouwkundige beeld. Gelet hierop heeft het college in redelijkheid geen aanleiding voor een andere hoogteregeling behoeven te zien, aldus de Raad.  

De regeling met betrekking tot de bouw- en goothoogte in de Keuzenotitie vrijwel gelijk met die in het bestemmingsplan De Pijp 2005. Een ernstige afwijking van de overwegende bouw- en goothoogte is op grond daarvan niet toelaatbaar. Veerkracht acht het onbegrijpelijk dat zo kort voor de aanvaarding van de Keuzenotitie een bouwvergunning wordt afgegeven voor een bouwwerk, waarvan de bouwhoogte juist wel ernstig afwijkt van het bestaande stedenbouwkundig beeld en daarmee in strijd is met het komende bestemmingsplan.  

Als de gebouwen aan de Hondecoeterstraat en de Banstraat worden gerealiseerd, bestaat het risico dat in de toekomst het stedenbouwkundig beeld mede door deze twee veel te hoge gebouwen zal worden bepaald en dat het zeker niet denkbeeldig is dat er nog meer hoogbouw in de wijk zal gaan verschijnen. Veerkracht en de velen die Veerkracht gemachtigd hebben hen te vertegenwoordigen zijn daar vierkant tegen. Zij allen handhaven daarom hun bezwaren tegen de verleende bouwvergunning. 

J. Jong


