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In het kort, wat willen wij?

Wibaut Projectontwikkeling wil nieuwe woningen bouwen op het terrein Rijksstraatweg 125. De
historische ensembles, de bewaard gebleven boerderijen en de verscheidenheid aan kleinschalige
bouwstijlen én het vele groen zijn beeldbepalend voor de Rijksstraatweg als hart van
Duivendrecht. Deze nieuwe woningen vragen om een zeer zorgvuldig ontwerp van het opnieuw in
te richten terrein. Omwonenden willen betrokken en gehoord worden en hebben zich
georganiseerd in de Groep RSW125. Hun wensen voor de toekomstige bebouwing hebben zij
samengebracht in dit ‘Programma van wensen’.

Wat zijn de inhoudelijke wensen van Groep RSW125?

¢ Nieuwe bebouwing past bij het specifieke karakter van Rijksstraatweg, Abeelstraat,
Hazelaarstraat en Schoolpad, denk aan twee bouwlagen met eventueel een kap;

e De (bouw)hoogte sluit aan bij het huidige bestemmingsplan met tot 4 m. goothoogte en
8 m. nokhoogte;

e Minimaal 30% van het perceel oppervlak is groen;

e Mix van grote gezinswoningen en kleinere appartementen voor jongeren en ouderen;

e Parkeren op eigen grond volgens de normen van Ouder-Amstel;

e Gebouwd volgens de BENG-normen®.

Wat zijn de procedurele wensen van Groep RSW125?

De Groep RSW125 wil samen en in goed en opbouwend overleg met de projectontwikkelaar
Wibaut en de gemeente Ouder-Amstel komen tot een mooie aanvulling op Duivendrecht met
respect voor het historische karakter van de Rijksstraatweg en z'n omgeving.

Het door verschillende betrokkenen breed gedragen ontwerp wordt vervolgens in het
bestemmingsplan door de raad van Ouder-Amstel bekrachtigd.

* BENG, Bijna Energie Neutrale Gebouwen. Deze eisen vloeien voort uit het Energieakkoord voor duurzame groei
en uit de Europese Energy Performance of Buildings Directive (EPBD).
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1 Waarom dit programma van wensen?

1.1 Aanleiding en achtergrond

Wibaut Projectontwikkeling is van plan om op de Rijksstraatweg 125 nieuwe woningen te bouwen.
Hier is nu het bedrijf Audio Electronics van de familie Mattijsen gevestigd.

De vitgangspunten van Wibaut Projectontwikkeling zijn*:
- Kennis van omwonenden en belangenorganisaties benutten voor planinvulling;
- Voortbouwen op historie. ‘Het erfgoed van de plek, het gebouw of de buurt als
vitgangspunt nemen’;
- Nauwe samenwerking met gemeente Ouder-Amstel;
- Transparante processen.

In het huidige bestemmingsplan heeft Rijksstraatweg 125 de bestemming ‘bedrijf’, mag max.50 %
van het bouwvlak bebouwd worden en is de maximale hoogte 8 meter met een goothoogte van
4 meter.

Belanghebbenden en omwonenden hebben een Groep RSW125 gevormd om hun gezamenlijke
ideeén en wensen zo goed mogelijk over het voetlicht te krijgen. Samen met Wibaut en de
gemeente zetten zij zich in voor een mooie, groene, duurzame en in de omgeving passende
woonbebouwing met oog voor de geschiedenis van deze bijzondere plek in het dorp.

Het krachtenveld

Groep RSW125 begrijpt dat midden in een dorp bouwen lastig kan zijn vanwege procedures en
wensen van belanghebbenden en omwonenden. Ook voor Wibaut geldt dat een project financieel
haalbaar moet zijn. Transparantie in het proces met het delen en evalueren van verschillende
mogelijkheden zijn een belangrijke voorwaarde voor succes. Het samen in constructief overleg
bestuderen van mogelijke scenario’s helpt mee om een voor alle partijen goede uitkomst te
bereiken. Met het in goede harmonie invulling geven aan wensen van alle betrokkenen, en het
sluiten van compromissen, kan het risico op juridische procedures verminderd worden.

Samen voor mooie aanvulling Duivendrecht met respect historische karakter

Groep RSW125 is niet tegen een herontwikkeling op dit terrein. Daarom stemt zij, onder
voorwaarden, in met een bestemmingswijziging in het Bestemmingsplan naar ‘wonen’.

De voorwaarden zijn dat samen en opbouwend een mooie aanvulling voor ‘oude dorp’
Duivendrecht met respect voor het historische karakter van de Rijksstraatweg en omgeving wordt
gerealiseerd.

% Bron: website Wibaut (https://www.wibaut.nl/nl )
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1.2 Mogelijke scenario’s

Uitgangspunten voor alle scenario’s zijn: maximaal 2 lagen met eventueel een kap, minimaal 30%
groen, parkeren op eigen grond en een mix van woningen (zie dit document).

e Een scenario met een minimumaantal m* bebouwing, bijv. alleen grondgebonden
woningen langs de Rijksstraatweg en de Abeelstraat. Parkeren en groen op het
binnenterrein.

e Eentussen scenario, waarbij de max. 50% bebouwd oppervlak en de maximale hoogte
van resp. 4 en 8 meter gehandhaafd blijft.

e Een scenario met een zo maximaal mogelijk aantal m?* bebouwing;

Groep RSW125 neemt aan dat dit het door Wibaut gepresenteerde plan met 2.500 m*
woonoppervlak is.

Na de keuze voor het meest haalbaar en wenselijke scenario, kan dit ontwikkeld worden in een
gezamenlijk gedragen Programma van eisen.

1.3 Cultuurhistorie

De Rijksstraatweg, vroeger de Duivendrechtselaan, is ontstaan in de 13e eeuw tijdens de
veenontginning. Van 1640 tot 1950 was het de belangrijkste doorgaande weg van Amsterdam
naar Utrecht.

Rijkstraatweg 125, ‘Groot Giessenhof’, is een zichtbaar historische en groene plek aan de
Rijksstraatweg in Duivendrecht. Het is één van de vier overgebleven boerderijen, waarvan het 19°-
eeuwse voorhuis een cultuur-historisch ensemble vormt met het ernaast gelegen *huis van de
bovenmeester’, *d’ Oude school’ en ‘De Kleine Kerk’? .

De familie Mattijsen heeft in de keuze voor de bouwstijl van de uitbreidingen op hun terrein altijd
duidelijk aangesloten bij het karakter van de oude boerderij, waardoor (ondanks de veranderingen
van transportbedrijf naar het huidige audiovisuele bedrijf) het een mooie en stemmige plek is
gebleven, waar veel inwoners van Duivendrecht plezier aan beleven. De bebouwing en de
inrichting van het perceel worden als belangrijk cultureel erfgoed van het historische Duivendrecht
beschouwd, waarvan de belangrijkste elementen, bepalend voor het karakter van deze plek,
zoveel mogelijk voor de toekomst behouden moeten worden. Onder meer moet onderzocht
worden of de historische boerderijwoning, de moestuin en het voorhek in zijn huidige vorm kan
worden opgenomen in het bouwplan.

De boerderij Groot-Giessenhof is al bekend vanaf 1848 en is daarmee vermoedelijk de oudste nog
bestaande boerderij in Duivendrecht. In 1953 werd de boerderij, tot dan toe een melkveehouderij,
verkocht aan de heer Johan Mattijsen (de grootvader van de huidige eigenaren), die daar een
transportbedrijf vestigde. De boerderij werd in het jaar van aanschaf geheel verbouwd en

3 Zie voor de historische betekenis van boerderij Groot Giessenhof ook het uitgebreide rapport van Hylkema
Erfgoed op de site van de Wijde Blik: https://participatierijksstraatwegi2s.nl/images/210201_RSWai25 -
bouwhistorie_-_Rijksstraatweg 125 Duivendrecht.pdf
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bewoonbaar gemaakt voor een gezin met 2 kinderen. De koeienstal werd provisorisch
gerepareerd om het in elkaar storten tegen te gaan. De houten varkensstal werd wat later
afgebroken, met de bedoeling om er een stenen stal voor in de plaats te zetten. Door de gemeente
werd hiervoor geen vergunning verleend en de bouw hiervan is niet doorgegaan. Om het terrein
geschikt te maken voor transport werd het erf met grind belegd.

Aan de zuidzijde, tussen Groot-Giessenhof en het ‘huis van de bovenmeester’, is er aan de
Rijksstraatweg altijd een grote moestuin geweest. Aan de voorzijde is er langs de Rijkstraatweg
een fraai metalen hek op een doorlopende stenen dorpel dat aansluit op een vergelijkbaar hek
voor de bovenmeesterswoning en voor de kerk. Aan de noordzijde grenst het aan het (nu groene)
Meering-terrein, waar ooit de gelijknamige busmaatschappij gevestigd was.

Duivendrecht is niet ontkomen aan verstedelijking: van de nog 13 boerderijen rond 1965, zijn er in
een paar jaar tijd g afgebroken. Gelukkig hebben actieve en betrokken bewoners twee
monumentale boerderijen tussen 1998 en 2003 voor sloop weten te behoeden. Beide hoeves
(Antoniushoeve en Wintershoven), als ook ‘Mijn genoegen’, zijn inmiddels respectievelijk rijks- en
gemeentemonument.

Het verdwijnen van de boerderijen heeft echter het lintkarakter van de Rijksstraatweg niet geheel
doen vervagen. Er is een interessante verzameling van bouwstijlen uit de opeenvolgende decennia
ontstaan, welke Liesbeth van der Pol, indertijd rijksbouwmeester en betrokken bij de ontwikkeling
van het dorpshart in 2010, heeft aangemerkt als een waardevolle verzameling van families van
huizen, die aanwijzing van de Rijksstraatweg als beschermd dorpsgezicht rechtvaardigt. De
Rijksstraatweg vormt als zodanig, mede door het karakter, het hart van het dorp. Volgens de
organisatie Cultureel Erfgoed van de provincie Noord-Holland is de Rijksstraatweg in Duivendrecht
vanuit cultuurhistorisch perspectief één van de meest interessante wegen in de gemeente Ouder-
Amstel.

Kortom, de historische ensembles, de boerderijen en de verscheidenheid aan kleinschalige
bouwstijlen en het vele groen, die zo beeldbepalend zijn voor de Rijksstraatweg en de omgeving,
vragen om een zeer zorgvuldig ontwerp van het opnieuw in te richten perceel Rijksstraatweg 125.
Daarin moet worden opgenomen een bescheiden volume, met bijbehorende beperkte
bouwhoogte, nokhoogte en rooilijn, een passende (woon-)bestemming, duurzaamheid en veel
groen, passend bij het dorpse karakter van de Rijksstraatweg.

1.4 Leeswijzer

Het programma van wensen is als volgt opgebouwd:

e Hoofdstuk 2 geeft de uitgangspunten weer die aan de herontwikkeling gesteld worden.
Dit gaat over karakter en inpassing in het dorp Duivendrecht, de plek in het gebied van
‘Groot-Amsterdam’, duurzaamheid in brede zin, de bouwvorm en de doelgroepen
waarvoor gebouwd gaat worden;

e Hoofdstuk 3 geeft de onderdelen weer van het programma van wensen, zoals (niet
uitputtend) bouwvolume, maximale bouwhoogte, rooilijn, groen, architectuur,
woningdifferentiatie, ontsluiting en het parkeren.
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2 Dit zijn onze uitgangspunten

2.1 Aansluiten bij historisch karakter, zonder massaliteit

Het karakter van de bebouwing moet ingepast in de bestaande omgeving met de 20'er en 30'er
jaren bebouwing van de oostelijke zijde van de Rijksstraatweg, de modernistische bouw van de
Hazelaarstraat, de moderne Alberts-stijl van de Abeelstraat en de 20’er jaren Amsterdamse school
bebouwing aan het Schoolplein. Met een goede inpassing blijft de bestaande samenhang van de
wijk met zijn verschillende bouwvormen bewaard.

Belangrijk is ook hoe de Rijksstraatweg wordt omschreven in de Welstandsnota (2003, pag.38):

‘De ruimtelijke structuur, met daarin afwisselende bebouwing uit de jaren twintig en dertig,
maakt de wijk een waardevol gebied in de gemeente. Het beleid is gericht op het behoud van
de verschijningsvorm van de architectuur en de stedenbouwkundige samenhang staat voorop
bij beoordelen van plannen. Bouwaanvragen [...,] die goed ingepast moeten worden in het
bestaande beeld”. "De wijk is bijzonder welstandsgebied. Het beleid is gericht op het
zorgvuldig beeld van de aan de Amsterdamse school verwante architectuur”.

Een variatie in volume en bouwhoogte is mogelijk, aangezien de architectuur van de straten aan
de vier zijden van het perceel van elkaar verschilt. De hoogte zien wij maximaal twee(drie)
woonlagen (2 lagen, plus eventueel een kap), zodat het aansluit bij het historische karakter en
bewoners zo min mogelijk hinder ondervinden van massaliteit en bouwhoogte.

Wij willen ook het Meering terrein (noord van Rijksstraatweg 125 gelegen) meenemen in dit
bouwplan. Het vergroot de bouwkundige kansen en mogelijkheden en optimaliseert de
ontsluiting. Deze nieuwe bebouwing biedt een kans om het hier beschreven karakter van de
Rijksstraatweg te bevestigen en te versterken. Laten we deze kans grijpen!

2.2 Recht doen aan bouwstijl ‘oude dorp’ Duivendrecht

Duivendrecht is een relatief rustige, kleinschalige enclave in de Amsterdamse metropool. De
Rijksstraatweg is vanouds de hoofdader van het dorp. Aan de oostkant van de Rijksstraatweg,
tussen een blok 30'er jaren woningen ten noorden en een bovenmeesterswoning en kerkje ten
zuiden, ligt het relatief groene terrein Rijksstraatweg 125. De huidige kavel is qua vormin
overeenstemming met de oorspronkelijke wijze van (boerderij)verkaveling in Duivendrecht.

De bouwvorm aan de Rijksstraatweg 125 moet passen en aansluiten bij het wisselende karakter
van de 4 kanten van dit perceel: Aan de westkant de Rijksstraatweg met de 20’er en 30’er jaren
bebouwing, noordelijk de modernistische bouw van de Hazelaarstraat, oostelijk de moderne
Alberts-stijl van de Abeelstraat en zuidelijk de 20’er jaren Amsterdamse school bebouwing aan het
Schoolplein.
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2.3 Duurzaam, klimaat adaptief en natuur inclusief

De nieuwe woningen moeten voldoen aan de nieuwste normen voor duurzaamheid, groen,
klimaatbeheersing en natuur inclusief bouwen (BENG normen*).

Te denken valt aan:

Een circulaire ontwikkeling met verantwoord materiaal(her)gebruik;

Zo weinig mogelijk harde bodembedekking en voldoende groen (gras, bomen, struiken);
Scheiding van grijs en schoon (regen) water; voer regenwater af naar regentonnen en naar
de omringende sloten;

Zoveel mogelijk natuur en biodiversiteit voor extra waarde en betekenis;

Behouden van zo veel mogelijk bestaande bomen en groen;

Zonnepanelen; groene dakbedekking etc.

4 https://www.rvo.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/wetten-en-

regels/nieuwbouw/energieprestatie-beng/indicatoren
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2.4 In verbinding met de buurt en geméleerd

Uit het begin 2021 beschikbaar gekomen woonbehoefte onderzoek Amstelland en Meerlanden,
uitgevoerd door Rigo Research en Advies bleek dat aan alle type woningen grote behoefte is in
Ouder-Amstel. Wij vinden het belangrijk te kijken welk type bewoners bijdraagt aan sociale
samenhang, stabiliteit en diversiteit in het ‘oude dorp’ van Duivendrecht. Gezien het hoge verloop
bij jongeren en starters in kleine huizen, zijn wij een sterke voorstander van een mix aan typen
woningen. Bijvoorbeeld: 1/3 sociaal (kleine appartementen voor bijvoorbeeld jongeren en
starters), 1/3 grotere woningen voor gezinnen, en 1/3 appartementen voor ouderen en stellen. Ook
aangepaste woonruimte voor gehandicapten valt te overwegen.

3 Wat is ons voorstel als programma van
wensen?

3.1 Maximaal bouwoppervlakte 50%

e Oppervlakte bouwkavel ca. 3.600 m?

e  Maximaal te bebouwen oppervlakte: 50%.

e Minimaal 30% groen(tuin) binnen het project

e Bouwvolume volgt uit onderstaande uitgangspunten

Het (maximale) bouwvolume is de meest bepalende factor en heeft de uitgangspunten:
e Minimaal 30% van het perceel is groen(tuin);
e Bebouwing maximaal 2 lagen met eventueel een kap (goothoogte max. 4 m; nokhoogte
max.8 m);
¢ Mix van woontypen en meer grotere woningen (zie 3.7);
e Parkeren op eigen terrein volgens normen van gemeente Ouder-Amstel (zie 3.9).

3.2 Maximale bouwhoogte, max. nokhoogte 8 m

e Maximale bouwhoogte: maximale goothoogte 4 m; max. nokhoogte 8 m.

De door Wibaut via de architectenpeilingen voorgestelde goot-en nokhoogte vinden wij veel te
hoog om goed te passen in de oostzijde Rijksstraatweg, de Abeelstraat en het Schoolpad. Wij
vinden 2 verdiepingen met eventueel een kap (2 a max. 3 bouwlagen; 4 meter goothoogte; 8
meter nokhoogte) veel beter passend. Dit komt overeen met de huidige omschrijving in het
bestemmingsplan.
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3.3 Rooilijn 4-5 meter
®  Rooilijn: 4-5 meter ten opzichte van de stoep
Alle bebouwing aan de oostzijde van de Rijksstraatweg heeft een voortuin. Wij stellen voor om aan
de Rijksstraatweg te werken met een rooilijn gelijk aan de aanpalende bebouwing (het rijtje ten
noorden en het woonhuis op 127 ten zuiden). Aan de Hazelaarstraat kan de rooilijn kleiner zijn.

Aan de kant van de Abeelstraat en het Schoolpad willen we de bestaande sloot handhaven; de
groenstrook tussen de sloot en de bewoning zou ook dan 4-5 meter moeten zijn.

3.4 Minimaal 30% groen

e Groen: minimaal 30% van het terrein moet echt groen te zijn.
Om het groene karakter van dit stukje Duivendrecht te behouden, is minimaal 30% van het
oppervlak tuin/groen. Dit zou kunnen in de vorm van een (moes)tuin. Deze zou collectief door

geinteresseerde bewoners bewerkt en onderhouden kunnen worden. Groen zou vooral aan
zonrijke zuidelijke kant van de nieuwbouw een plek moeten krijgen.

3.5 Architectuur in lijn met ‘families van gebouwen’

e Aansluitende architectuur op de rondom liggende ‘families van gebouwen’
De architectuur aan de Rijksstraatweg moet aansluiten en passen bij de oostkant van de
Rijksstraatweg (20'er en 30’er jaren stijl). Aan de Hazelaarstraat, Abeelstraat en schoolplein moet

de architectuur zich goed verhouden tot de wisselende vormgeving van genoemde straten (Zie ‘3.1
bouwvolume’ hiervoor).

3.6 Behoud voorhuis van de boerderij

e Behoud van het karakteristieke voorhuis van Groot Giessenhof
Wij zijn voorstander voor het behouden van het karakteristieke voorhuis van Groot Giessenhof en
het mooi bij kerk en bovenmeesterswoning aansluitende metalen voorhek op doorlopende dorpel.
Er zijn legio voorbeelden - in Nederland alleen al - hoe een hoeve of een deel daarvan uitstekend

opgenomen kan worden in een nieuw te bouwen complex. Het is zelfs al gebruikelijk dit gewoon te
doen als er een markant gebouw aanwezig is. Wat je sloopt komt nooit meer terug.

3.7 Mixvan woningen

e Mix van woningen/appartementen en oppervlakte (woningdifferentiatie)

Het door Wibaut via de architecten peiling voorgestelde plan is om vooral zeer kleine woningen
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(2-2 kamers) voor starters te bouwen. Dit omdat daar vooral behoefte aan zou zijn in Ouder-
Amstel. Zoals gezegd, is aan alle type woningen behoefte in Ouder-Amstel. Gezien het hoge
verloop bij jongeren en starters in kleine huizen, zijn wij voorstander van een mix aan typen
woningen. Bijvoorbeeld: 1/3 sociaal (kleine appartementen voor jongeren en starters), 1/3 grote
woningen voor gezinnen, en 1/3 appartementen voor ouderen en stellen. Het is belangrijk om te
kijken welk type bewoners bijdraagt aan sociale samenhang, stabiliteit en diversiteit in deze kern
van Duivendrecht. Bouw van woningen voor speciale doelgroepen (gehandicapten) valt te
overwegen. Wij verwijzen hierbij naar het onlangs ambtelijk opgestelde Rigo rapport.

3.8 Veilige entree
e Bereikbaar en veilig
Voor de bereikbaarheid en een veilige entree van de woningen moet rekening gehouden worden

met verkeersveiligheid en de plaats van de parkeerplekken. Zo kunnen bijvoorbeeld de woningen
aan de Rijksstraatweg hun ingang aan de Rijksstraatweg hebben.

3.9 Parkeren op eigen terrein
e Parkeren op eigen grond en binnen de norm
Voldoende parkeerplekken op eigen grond, rekening houdend met minimaal 1 parkeerplek per

woning. Grotere woningen betekent minder woningen en een lagere parkeerdruk. Vergroten van
de parkeerdruk in de omringende straten moet voorkomen worden.”

° De gemeente Ouder-Amstel gaat in Nota Parkeernormen Ouder-Amstel
https://zoek.officielebekendmakingen.nl/gmb-2018-134424.pdf vit van 1,3 parkeerplaatsen per woning voor
(sociaal segment) huurwoningen en 1.6 parkeerplaatsen per woning voor koopwoningen.
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