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1.
Inleiding

Bij verweerschrift van 30 september 2010 heeft het Dagelijks Bestuur van het Stadsdeel Zuid (verder DB) het beroep bestreden met verzoek het ongegrond te verklaren.

Ik behandel naar aanleiding van het verweerschrift een aantal van de in dit geding aan de orde zijnde punten. Voor het overige verwijs ik naar hetgeen door mr. J.Jong wordt opgemerkt. 

Voor de goede orde, ik handhaaf hetgeen in het beroepschrift is gesteld en aangevoerd.

2.
Welstandsadvies

2.1
Uitgangspunt is art. 44 lid 1, onder d,  Woningwet:

De bouwvergunning mag en moet worden geweigerd indien het uiterlijk of de plaatsing van het bouwwerk waarop de aanvraag betrekking heeft in strijd is met redelijke eisen van welstand, beoordeeld naar de criteria, bedoeld in art.12a, eerste lid, onderdeel a Woningwet

Art. 12a, lid 1, onderdelen a en b, Woningwet, toe te passen criteria:

a.
Het uiterlijk van het bouwwerk waarop de aanvraag betrekking heeft mag niet in strijd zijn met redelijke eisen van welstand,

b.
Het uiterlijk van een bouwwerk mag zowel op zichzelf als in verband met de omgeving niet in ernstige mate in strijd zijn met redelijke eisen van welstand.

2.2
 Verweerschrift gaat onder 3) in op het advies van de Welstandscommissie.

De gemeente beroept zich op ABRS 19 september 2007 (LJN BB3819). 

Zij voert aan:

“Zodra het bestemmingsplan de bouwhoogte mogelijk maakt, kan de Westandscommissie daarover geen advies afgeven wat tot gevolg heeft dat deze bouwmogelijkheden op grond van het bestemmingsplan geheel onmogelijk worden gemaakt.”

Deze cryptische zin doet geen recht aan de genoemde uitspraak. Overwogen wordt  onder meer.

De Afdeling geeft in rechtsoverweging. 2.4.1 het kader: 

“meer keuze tussen de verschillende mogelijkheden om de bouw te realiseren, ruimere mogelijkheid welstandsbeoordeling.

Zijn bouwmogelijkheden gedetailleerd aangegeven dan is de beoordelingsmarge kleiner.

De Afdeling vervolgt dan:

‘‘Het primaat van het bestemmingsplan gaat echter niet zover dat geen ruimte meer is voor een negatief welstandsoordeel, indien het ingediende bouwplan in overeenstemming is met het bestemmingsplan. Als echter moet worden vastgesteld dat verwezenlijking van uitdrukkelijk in het bestemmingsplan opgenomen bouwmogelijkheden geheel onmogelijk wordt gemaakt dienen de in de gemeentelijke welstandscriteria op grond van art 12, derde lid, van de Woningwet buiten toepassing te blijven.”

In de door de Afdeling geschetste systematiek hangt het van de gedetailleerdheid van de bouwmogelijkheden af in hoeverre de vrijheid bestaat voor een beoordeling naar de maatstaven van art. 12a Woningwet. Mij dunkt dat niet gezegd kan worden dat het bestemmingsplan gedetailleerde bebouwingsmogelijkheden inhoudt.

Dit betekent dat ruimte bestaat voor de welstandsbeoordeling.

Omdat het bestemmingsplan de bouwmogelijkheden niet gedetailleerd omschrift, kan ook niet worden gezegd dat  het oordeel van het Cuypersgenootschap de verwezenlijking van uitdrukkelijk in het bestemmingsplan opgenomen bouwmogelijkheden geheel onmogelijk maakt.

2.3
Hierover het volgende.

(i) De gemeente weerspreekt niet het gezag van het Cuypersgenootschap zodat van zijn deskundigheid moet worden uitgegaan.

(ii) Niet valt in te zien dat aanvaarding van het advies van het Cuypersgenootschap de verwezenlijking van uitdrukkelijk in het bestemmingsplan opgenomen bouwmogelijkheden geheel onmogelijk wordt gemaakt.

(iii) De gemeente vermeldt niet om welke “uitdrukkelijk” mogelijk gemaakte bouwmogelijkheid het hier zou gaan

(iv) Intussen heeft Het Oversticht een gemotiveerd negatief advies uitgebracht. In dit advies is rekening gehouden met de voor en na november 2009 geldende welstandscriteria. (NB Het Oversticht adviseerde ook in de zaak waarnaar de Deelraad verwijst).

2.4
Van belang is de rol van de architect J.M. van der Meij winnaar van de Prix de Rome begin 20e eeuw. 

Hij ontwierp niet alleen de bebouwing Hondecoeterstraat 2 tot en met 8, maar ook de De Lairessestraat onevenzijde. Zijn atelier was aan de De Lairessestraat, ingang Hondecoeterstraat. Ook de atelierwoningen Jacob Obrechtstraat 57 tot en met 65 zijn door hem ontworpen. Zie NRC 8 juli 2011, p. 27:
Hij (dwz. v.d.Meij, M.) richtte met anderen de NV Bouwmaatschappij De Lairesse op. Hij werd daarmee zijn eigen opdrachtgever, wat resulteerde in een complex met ateliers, een school, een hotel, tennisbanen en zijn eigen bureau.

Bij zijn ontwerp is hij ervan uitgegaan dat het perceel Hondecoeterstraat 10 laagbouw zou blijven. Klaarblijkelijk heeft hij zich op het standpunt gesteld dat daar niet hoger mocht worden gebouwd in verband met de aangrenzende atelierwoning. Hiervan mocht hij ook uitgaan zoals ik hierna zal betogen.

2.5
Naast het negatieve oordeel van het Cuypersgenootschap is er nu het negatieve welstandsadvies van Het Oversticht.

· Het bouwinitiatief voegt zich onvoldoende in de stedenbouwkundige structuur in het ter plaatse aanwezige ensemble.

· Door vijf lagen in de gevelwand wordt de ritmiek van de bestaande gevelwanden verstoord.

· De dakopbouw draagt niet bij aan de beoogde samenhang van het ensemble.

· De driedeling in de gevel sluit niet aan bij de plattegronden.

· De gevel van de begane grondlaag sluit door haar indeling, materiaalkeuze en detaillering onvoldoende aan op de achtergelegen functies en plattegronden.

Uit het advies van de Cuyperstichting volgt dat naar haar oordeel niet is voldaan aan de eisen van art. 12a.

Ook het advies van De Oversticht leidt tot deze conclusie.

Gevolgtrekking: Het bouwen is in strijd met redelijke eisen van welstand zoals bedoeld in art. 44 lid 1, onder d, Woningwet.
De bouwvergunning mag en moet dus worden geweigerd!

3. 
Bouwverordening Amsterdam 2003.

3.1
In het door het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid overgenomen advies van de Adviescommissie Bezwaarschriften van 18 juni 2010 wordt onder het hoofd ´´de hoogte van het vergunde bouwwerk `` verwezen naar de art. 2.5.5, 2.5.11, 2.5.20, 2.5.21 en 2.5.23 Bouwverordening Amsterdam 2003. De deelraad verwijst in haar verweer naar art. 2.5.21. Naar de kern genomen is in discussie waar de achtergevelrooilijn ligt.

Artikel 2.5.21 Toegelaten hoogte in de achtergevelrooilijn

· 1. Een bouwwerk, voor het bouwen waarvan een omgevingsvergunning is vereist, mag in de achtergevelrooilijn aan de lange zijden van een bouwblok niet hoger worden gebouwd:

· a. in een bouwblok, bestemd voor bebouwing van alle zijden, dan tot de kleinste van de onder I en II vermelde maten: 
I een hoogte, afhankelijk van de diepte van het bouwblok, bepaald als volgt: 
    1º in zone A: 1½ x de afstand tussen de achtergevelrooilijnen; 
    2º in de zones B, C en P: 1 x de afstand tussen de achtergevelrooilijnen; 
    3º in het overige gedeelte der gemeente: 2/3 x de afstand tussen de achtergevelrooilijnen; 
II de hoogte, vermeld in art. 2.5.20, eerste lid, onder II; 

· etc. . . . .
De vergunde bebouwing bevindt zich in zone C.

3.2
Volgens de deelraad is de bebouwing bestaande uit de vijf atelierwoningen gelegen achter de achtergevelrooilijn van het bouwblok. Dit is onjuist. Het begrip bouwblok wordt op verschillende manieren gedefinieerd. Zo heb ik gevonden: 

- Huizengroep in stedelijke bebouwing op een aan alle kanten door straten of wegen begrensd terrein. Een groep van woningen rond een binnenterrein wordt opgevat als een typisch Hollands bouwblok. (architectenweb.nl)

- Een geheel van geschakelde gebouwen dat op enige manier een blok vormt, soms met een gesloten binnengebied zoals bij gebouwen van de Amsterdamse school. (online encyclopedie)

- Een in een bestemmingsplan vastgelegde ruimtelijke eenheid waarbinnen de bebouwing ten behoeve van een bestemming moet worden geconcentreerd. (online encyclopedie)
In art. 2.5.21 Bouwverordening 2003 wordt het begrip bouwblok ook in deze zin gebruikt”

· “in een bouwblok”

· “diepte van het bouwblok”.
Waar het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid beweert dat alleen berekeningen mogelijk zijn “tussen achtergevelrooilijnen van een bouwblok”, gaat het uit  van een verkeerde betekenis van een bouwblok. Er zijn geen achtergevelrooilijnen van een bouwblok er kunnen wel achtergevelrooilijnen in een bouwblok zijn. 

3.3 In het advies van de Adviescommissie wordt opgemerkt dat:

`` volgens de op 29 januari 2007 ontvangen rapportage van de Dienst Milieu en Bouwtoezicht wordt dit gebouw (sc. Jacob Obrechtstraat 57, M) beschouwd als gebouwd achter de gevelrooilijn en wordt daarom bij het bepalen van de bouwhoogte in de achtergevelrooilijn buiten beschouwing gelaten.`` 

I.c. gaat het om de achtergevelrooilijn van de bebouwing van de Jacob Obrechtstraat. De atelierwoningen staan niet los in het bouwblok maar zijn geschakeld met de bebouwing van de Jacob Obrechtstraat. De conclusie hieruit moet zijn dat ter plaatse de achtergevelrooilijn van de bebouwing aan de Jacob Obrechtstraat zich bevindt bij de muur van Jacob Obrechtstraat 57 die grenst aan het perceel Hondecoeterstraat 10. Hiervan is v.d.Meij destijds klaarblijkelijk ook uitgegaan toen hij bij zijn ontwerp voor de bebouwing van de percelen Hondecoeterstraat 4 – 8 ervan uitging dat Hondecoetertraat 10 laagbouw zou blijven.

3.4
Het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid beweert dat de muur van het pand Jacob Obrechtstraat 57 die grenst aan het perceel Hondecoeterstraat 10 een zijgevel is en daarom geen rol kan spelen bij berekening van de toelaatbare hoogte van de bebouwing op dit perceel. Dit is onjuist. Het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid voorziet deze bewering niet van enige onderbouwing. De bewoners van de ateliers gaan ervan uit dat de voorzijde van hun woning is gericht naar de Jacob Obrechtstraat en de achterzijde dus in de richting van de Hondecoeterstraat. Zij- of achtergevel zijn ook geen begrippen die voorkomen in art. 2.5.21 Bouwbesluit Amsterdam 2003. Het gaat om de achtergevelrooilijn en die wordt gevormd door de aan perceel Hondecoeterstraat 10 grenzende muur van Jacob Obrechtstraat 57.

3.5
Gevolgtrekking, de bouwhoogte van Hondecoeterstraat 10 mag een hoogte van elf meter, de afstand van Jacob Obrechtstraat 57 tot de achterrooilijn van Hondecoeterstraat 10 niet overschrijden.

4.
 Maatschappelijke doeleinden

4.1
In de ruimtelijke onderbouwing “Herontwikkeling Hondecoeterstraat 10” van 10 november 2008 wordt onder 3.3 opgemerkt wordt dat het mogelijk maken van een woonfunctie in de bestemming ´´ Maatschappelijke doeleinden`` gewenst is. Daaraan wordt toegevoegd: `` Voorts blijft op de begane grond grotendeels de maatschappelijke functie behouden``. Deze opmerking is één van de bouwstenen van de onderbouwing van het besluit. 

4.2
De bewoners hebben van meet af aan aangevoerd dat geen sprake ervan is dat de maatschappelijke functie grotendeels behouden blijft. Door de parkeervoorzieningen resteert op de begane grond slechts een fractie van het oppervlak voor maatschappelijke doeleinden. Hiermede ontvalt dit deel van de onderbouwing aan het besluit.

4.3
Onder 5)  voert het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid nu aan dat nu het perceel al geruime tijd niet in gebruik is voor maatschappelijke doeleinden en geen concrete maatschappelijke bestemming ervoor bestaat, het verlenen van vrijstelling ten behoeve van woningbouw in overeenstemming is met het bestemmingsplan. Hierover valt het volgende op te merken:

· Het pand was tot 1996 als atelier in gebruik bij de bekende Chinees-Amerikaanse kunstenaar Wallasse Ting.

· Sedert 1996 was het pand in gebruik bij het door de kunstenaar Jurjen Fontein oprichter van Art Event. Deze instelling sloeg een brug tussen kunstwereld en bedrijfsleven.

· Thans is het perceel in gebruik bij de Hildebrand-Van Loonschool als kleuteropvang. 

 Er is de laatste vijftien jaar dus wel sprake van maatschappelijke bestemming.

Afgezien hiervan hoeft volgens het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid blijkbaar in het geheel geen rekening behoeft te worden gehouden met de bestemming ``Maatschappelijke doeleinden`` . Het dagelijks bestuur staat klaarblijkelijk niet achter zijn eigen onderbouwing van het besluit. Dit betekent eens te meer dat het op los zand is gebouwd. 

5.
Burenrechtelijke aspecten

5.1
Onder 8 van het verweerschrift gaat het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid in op de aspecten van overlast vermindering van licht, lucht en uitzicht. Bij zijn hier gehouden betoog gaat het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid ervan uit dat de bouwhoogte past in het bestemmingsplan. Zoals hiervoor echter is betoogd voldoet de bouwhoogte niet aan de voorschriften van de bouwverordening Amsterdam 2003. Daarmee ontvalt aan het door het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid overgenomen advies van de Adviescommissie onder het hoofd `` de hoogte van het vergunde bouwwerk``  op p. 6 heeft overwogen de grond.

5.2
De burenrechtelijke aspecten dienen bij de besluitvorming te worden betrokken. Dat heeft het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid niet of halfhartig gedaan:

· Er is een nogal knullige schaduwstudie gemaakt. Het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid heeft deze, zonder in te gaan op de ertegen aangevoerde bezwaren aan het besluit ten grond gelegd. Met name is het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid niet ingegaan op de in de periode van 21 september tot 21 maart optredende schaduwwerking.

· In de nota van beantwoording onder 20 is het Dagelijks bestuur van de deelraad Zuid ingegaan op de bezwaren van burenrechtelijke aard maar het heeft de plank in civielrechtelijk opzicht misgeslagen onder meer door te zeggen dat geen sprake is van verkrijgende verjaring. Kort gezegd komt het erop neer dat de vergunde bebouwing aanleiding zal geven tot geluidoverlast en door het wegnemen van licht en lucht, met name voor zover het de bewoners van Hondecoeterstraat 8 betreft. Er zal dus sprake zijn van de in art. 5:37 BW genoemde vorm van hinder. Bovendien zal door de afsluiting van de openingen in de muur van Hondecoeterstraat 8 worden gehandeld in strijd met art. 5:50 lid 4 BW. Er is dan sprake van inbreuk op een subjectief recht van de appartementseigenaren zoals bedoeld in art. 6:162 BW.

Wellicht is het wenselijk een descente en lieu  te houden!

Ik handhaaf mijn bezwaren!
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