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PL ANGEBIED
Inleiding

Op de hoek Holendrechterweg - MIddenweg, 
direct ten zuidwesten van de kom van 
Ouderkerk aan de Amstel ligt de voormalige 
manege Gijsbrecht van Aemstel. Voor deze 
locatie en twee naastgelegen achtererven 
van de Holendrechterweg heeft de gemeente 
een ruimtelijke visie opgesteld (Kien Ontwerp, 
oktober 2016) waarbinnen initiatiefnemers 
met een voorstel kunnen komen voor 
herontwikkeling van de locaties. 

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

Op initiatief van (opdrachtgever) is in work-
shopverband met een brede groep uit de 
provincie, gemeente en intiatiefnemer een 
schetsstudie verricht naar de mogelijkheden 
tot herontwikkeling van de locatie. Daarbij 
is door de gemeente aangegeven bij de 
herontwikkeling uit te gaan van woningbouw, 
bij voorkeur laagbouw en 30 % in de sociale 
sector. 

Een aantal ruimtelijke aspecten vragen om een  
zorgvuldige benadering van schetsvisie, nl. de 
ligging buiten de kom, in Het Groene Hart en 
in de Rijksbufferzone Amstelland-Vechtstreek. 
Voor verdere toelichting op het ruimtelijke 
beleid wordt hier kortheidshalve verwezen 
naar het rapport van Kien Ontwerp.

In de schetsvisie zijn we uitgegaan van 
ruimtelijke randvoorwaarden die recentelijk 
voor de Amstelscheg zijn opgesteld en van het 
terugbouwen van (globaal) dezelfde voetprint 
aan nieuwe bebouwing.  Op basis van 
onderzoek is dit ook minimaal nodig gebleken 
voor een sluitende exploitatie.
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Voor de ontwikkeling zijn diverse ruimtelijke 
kaders relevant. In het rapport van Kien 
Ontwerp wordt dieper op de kaders ingegaan. 

Rijksbeleid -  
Nationaal Landschap Groene Hart
Waarborging van landelijkheid als tegenpool 
van stedelijkheid als kernkwaliteit van het 
gebied.

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

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

RELEVANTE RUIMTELIJKE KADERS
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CONCEPT
Bouwen in het landschap

Behoud oorspronkelijke veenverkaveling.

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

Verbinding van verkaveling wordt door de 
aanwezige sloten gevormd. 

Verkaveling vormt één geheel met verschil in 
openheid en bebouwing. 

Zichtbaarheid van het verschil in de 
landschapselementen is belangrijk.

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

Uitgangspunt verkaveling en landschap

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

Dorpsrand respecteren.

Herstel landschappelijk profiel Middenweg.

Geen uitbreiding kom.

Structuur bovenlandjes blijft in tact.

Respecteren zichtlijnen.
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PL ANKAART (CONCEPT)
Programma 

totaal percelen vml manege 3,6 ha.

Woningprogramma:

14  tweekappers

  7  vrijstaand

  3  rijenwoningen koop

12  woningen goedkoop

36  woningen

Parkeren

46 op eigen erf

26 op gezamenlijk erf
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WONEN AAN EEN ERF - ZICHT VANAF KADE
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ZICHT OP MIDDENWEG
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ZICHT OP ERF
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Uw contactpersoon 

 

BEL/RO 

507350/908578 

Telefoonnummer  

 

17 januari 2017 1|2 

Aan  

Dossier 

Kopie aan 

 

Betreft projecten Ouder-Amstel in bufferzone Memo 

Op 17 januari 2017 heb ik overlegd met  van Kien 

ontwerp. Hij heeft opdracht van de gemeente Ouder-Amstel om een 

aantal projecten ter hand te nemen. Het gaat om: 

o Ouderkerk aan de Amstel om een leegstaande manege

(Middenweg1), een daaraan grenzend bedrijf in het lint

(Holendrechterweg 30b) en een noordelijk van de manege liggend

gebied (Holendrechterweg 21b (zaak 507350; Ruimtelijke Visie drie

percelen nabij de Ouderkerkerplas Plan Gijsbrecht)

o Holendrechterweg 53a, 54, 54a. (zaak 752561; Bestemmingsplan

Holendrechterweg 53A, 54 en 54A Ouder Amstel)

1. Ouderkerk aan de Amstel

Het proces rond deze drie bij elkaar liggende locaties is gestrand. De

leegstaande manege en het daaraan grenzend bedrijf in het lint ten

zuiden van de Middenweg liggen in de bufferzone. Het noordelijk van

de manege liggende gebied ligt buiten de bufferzone.

De eigenaar van het bedrijf in het lint aan de Holendrechterweg 30b

verhuurt twee schuren.

In ieder geval op de gronden van de manege staat het gemeentebestuur

herontwikkeling (verstedelijking) voor ogen. Men probeert de gronden

aan de Holendrechterweg 30/30a bij deze herontwikkeling te

betrekken, maar de urgentie van de eigenaar is minder groot en zijn

belang zoals hij dat ziet is anders.

Oplossingsrichtingen 

Ander plan? 

Herbegrenzing van de bufferzone? 

Herbezinning op regeling bufferzone in verordening? 

Workshop 

Om te onderzoeken wat er hier zou kunnen en op welke wijze is een 

workshop voorzien. De voor december 2016 geplande workshop is niet 

doorgegaan.  

Voor deze workshop verzorgt de gemeente (Kien ontwerp) de input. 

Beoogde planning workshop: 
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o tussen maandag 13 en dinsdag 28 februari 20171. 

o Loetje in Ouderkerk aan de Amstel  

o Aanwezigen 

o Eigenaar manege en adviseur(s) 

o Gemeente Ouder-Amstel  

o  en  

o  

o Provincie Noord-Holland 

o Ontwerper 

o Regiocoördinator/planadviseur 

 

2. Holendrechterweg 53a, 54, 54a aan het water (rivier Bullewijk) 

 

 

  

 

 

  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

Dit project staat los van de workshop. 

 

                                                 
1 Voorjaarsvakantie 2017 Regio noord: 18 februari t/m 26 februari 2017 















MEMO 

Aan  

Gemeenteraad 
Van 

College van B&W 
Datum  

13 december 2017

Betreft 

Drie percelen nabij de Ouderkerkerplas 

Geachte raad, 

Ons college heeft bij uw raad een voorstel ingediend (2017/66) om te komen tot een 

ruimtelijke visie met betrekking tot 3 percelen nabij de Ouderkerkerplas. Ons voorstel is 

om dit stuk momenteel terug te trekken van de raadsagenda en pas later, al dan niet 

aangepast, te behandelen. 

De visie kent al een lange geschiedenis. In 2014 is een eerste visie op deze percelen 

geformuleerd. Indertijd is dit ook met inwoners (28/10/2014) en de commissie (Ruimte, 

30/10/2014) besproken. De toenmalige visie kon destijds op instemming rekenen van 

zowel commissie als omwonenden. 

De perceeleigenaren hebben geruime tijd genomen om te komen tot planvorming. 

Daarbij kwam dat de provinciale regelgeving tussentijds veranderde. Dit maakte dat de 

visie uit 2014 voor wat betreft het niet-bestaand stedelijke gebied herschreven diende te 

worden om te kunnen voldoen aan de provinciale regelgeving. 

Voor het deel binnen bestaand stedelijk gebied (in de wandelgangen “Compier-terrein”) 

is beoogd niets in te veranderen. Ons is gebleken dat de perceptie van de omwonenden 

anders is. Zoals u ook in uw afgelopen commissievergadering hebt kunnen meemaken, 

ervaren de omwonenden de huidige visie op het Compier-terrein als een andere dan er in 

2014 lag. Afgelopen vrijdag heeft een goed gesprek plaats gevonden met een aantal 

omwonenden. Hier is helderheid geschapen over de situatie.  

Het college vindt het verstandig om eerst nog serieus met de omwonenden om tafel te 

gaan om de plannen uit te leggen en te kijken of eventuele bezwaren kunnen worden 

opgelost. Daarom vindt het college het huidige voorstel momenteel niet rijp voor 

besluitvorming. 

Na de gesprekken met omwonenden en belanghebbenden zal de visie zo nodig aangepast 

worden. Vanzelfsprekend zullen wij u op de hoogte houden van zowel de voortgang van 

de gesprekken als van eventuele voorgestelde wijzigingen in de visie. 

Hierbij dient altijd het voorbehoud gemaakt dat de percelen niet ons eigendom zijn, dus 

de eigenaren kunnen een Wabo-aanvraag indienen, die wij dan verplicht zijn te 

behandelen conform de regelgeving die de Wabo ons stelt. Hierbij is de goede ruimtelijke 

onderbouwing het meest wezenlijke onderdeel. 

Het college vindt het goed u te melden dat Frisoplan vergaande plannen heeft voor de 

bebouwing van het Compier-terrein. Zij hebben het recht om een bouwaanvraag in te 

dienen. Indien zij dit doen, zullen wij e.e.a. moeten beoordelen op basis van de visie uit 

2014. Wij zullen dit dan moeten doen op basis van de uitspraken zoals gedaan door uw 

commissie van 30 oktober 2014. 

Voor de nieuwe visie zijn wij voornemens zo snel mogelijk met omwonenden en 

belanghebbenden om tafel te gaan, zodat zo snel mogelijk aangevangen kan worden met 

nieuwbouw op dit op dit moment verloederende stukje Ouderkerk. 

Wanneer e.e.a. dan rijp is voor besluitvorming zullen wij via de griffier met u bespreken. 
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MEMO 
 
 
 
 

 
Ons is bekend dat ons voornemen tot terugtrekken reeds met de fractievoorzitters is 

besproken en op instemming dan wel begrip kan rekenen. Gelijktijdig met het u 

toesturen van dit memo zullen wij dit dan ook bekend maken aan de omwonenden, opdat 

zij niet voor niets morgenavond zullen verschijnen. 

 

Hoogachtend, 

Het college van Burgemeester en Wethouders. 
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Het auteursrecht op alle in dit rapport opgenomen foto’s, tekeningen en teksten berust 

bij kienontwerp. De opdrachtgever heeft het gebruiksrecht op de gehele inhoud van dit 
rapport.

Voor iedereen behalve de opdrachtgever geldt dat niets uit dit rapport mag worden 

overgenomen zonder schriftelijke toestemming van kienontwerp.

Zuids ngel 8a
3811 HA  Amersfoort
0334328243

nfo@kienontwerp.nl
www.kienontwerp.nl
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1901 ‘Polderkaart van de landen tusschen Maas en IJ’, W.H. Hoekwater

De locatie  bevat alleen de gronden van het voormalige transportbedrijf. 
Het perceel loopt in de breedte door achter diverse woningen in het bebou-
wingslint en wordt via één perceel ontsloten op de Holendrechterweg.

2.4 Historie
De geschiedenis van het Amstelland is belangrijk om de waarde van het land-
schap en de bebouwing daarin te begrijpen. De zichtbaarheid van de geschie-
denis in het gebied is onder andere in het provinciaal beleid als een van de 
kenmerken van het Amstelland beschreven.

De geschiedenis van Ouder-Amstel gaat terug tot in de middeleeuwen. Ouder-
kerk is zo’n tweehonderd jaar ouder dan Amsterdam. Tot aan de 14e eeuw was 
Ouderkerk het bestuurscentrum van Amstelland. Evenals Ouderkerk behoorden 
Duivendrecht en Waver vroeger bij Utrecht en niet bij Holland. De bisschop van 
Utrecht verleende concessies aan mensen die het veenmoeras in Amstelland 
wilden ontwikkelen.

De eerste bewoners van het gebied dat later Ouder-Amstel ging heten, be-
vonden zich in een drassig veengebied, doorsneden door rivieren en riviertjes. 
Het veen stak meters boven de waterlopen uit. Om het gebied bewoonbaar te 
maken was een goede afwatering nodig. Daartoe groef men sloten in het veen, 
loodrecht op de oevers. Zo ontstond Ouderkerk langs de Amstel.

Van de naam Ouder-Amstel staat vast dat deze al heel oud is en in het verleden 
luidde: ‘ame stelle’. Dit betekent ‘plek aan het water’. Oorspronkelijk strekte de 
gemeente zich uit in de polders aan beide zijden van de rivier.

De naam Ouderkerk aan de Amstel is, naar wordt aangenomen, aan het eind 
van de 13e eeuw ontstaan, nadat in 1278 Nieuwer-Amstel (het huidige Amstel-
veen) een eigen –nieuwe – kerk kreeg.

Het ontginnen van het veengebied ging gepaard met het dalen van de water-
standen en daardoor het inklinken van het veen. Het steeds verder bemalen van 
het gebied leidde juist tot een gebied met meer water en uiteindelijk leidde dit 
tot een veenderijplas. In de 19e eeuw werd begonnen met de aanleg van een 
dijk op enige afstand van de Holendrecht en Bullewijk. In eerste instantie diende 
de dijk ter voorkoming van afslag van en wateroverlast voor het omliggende 
land. In 1864 werd begonnen met het vervenen van de plas en nadat deze 
drooggemalen was, verloor de dijk zijn functie. Het veen in de polder bevatte te 

veel klei waardoor het nooit als turf is weggestoken. De binnendijk is nog altijd 
duidelijk in het landschap te herkennen en slingert op korte afstand van het 
water van de Bullewijk en de Holendrecht.
Tegenwoordig wordt een deel van de polder in gebruik genomen door de 
dijklichamen van de A2 en A9 maar ook zijn er nog enkele landbouwbedrijven. 
Daarnaast wordt de polder gebruikt voor recreatie en zijn er fietsroutes.

Zichtbare veranderingen in de geschiedenis rond de locaties aan de Holend-
rechterweg zijn er vooral geweest in de tweede helft van de 20e eeuw. Toch 
is er op de kaart van 1850 in de polder ter hoogte van de Middenweg een 
schuitenwerf ingetekend. Deze bebouwing kan gezien worden als de eerste 
bebouwing in de polder. In de huidige situatie staat hier een boerderij. De aan-
wezigheid van deze bebouwing die via de Middenweg is verbonden met de Ho-
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Veenlandschap met veenstroom

Bebouwing langs veenstroom en ontginning veen

Ontwatering t.b.v. ontginning leidt tot bodemdaling door inklinken veen

Verdere ontwatering leidt tot nattere gronden en plasvorming

Ter bescherming worden dijken gebouwd en de polders drooggemalen

Droge polders worden gebruikt voor veeteelt of recreatie

veen

dijk d jk
bovenlanden

polderpolder

bovenlanden

zand
klei

lendrechterweg vormt een belangrijke schakel tussen de verschillende stappen 
(bovenlanden en polder) in de geschiedenis van deze plek.

Pas in de jaren zestig van de vorige eeuw zien we ter hoogte van de locaties 
een verdichting plaatsvinden. Op de kaart van 1970 is de eerste grotere bebou-
wing op de locatie van de voormalige manege zichtbaar. De ontwikkeling van 
de woonwijk Hoofdenburg in de jaren 80 plaatst de noordelijke locatie in een 
geheel nieuwe context.

2.5 Water
Het plangebied wordt aan de westzijde begrensd door de rivier de Bullewijk. 
Door de ontginning van de gronden aan weerszijden van de Bullewijk zijn de 
gronden sterk gedaald en liggen ze lager dan de oevers langs de Bullewijk. 
De oevers van de rivier worden daarom ook de bovenlanden genoemd. Ter 
bescherming van de bebouwing langs de Bullewijk en voor de beheersing van 
het water in de lage delen zijn dijken gebouwd. Ten westen van de Bullewijk ligt 
polder de Rondehoep en aan de oostzijde de Bullewijker- en Holendrechter-
polder. In de huidige situatie doorsnijdt de autosnelweg A9 de polders van oost 
naar west. Het zuidwestelijke deel van de Bullewijker- en Holendrechterpolder 
is als recreatieplas in gebruik. Het terugbrengen van het water is een schijnbare 
herhaling van de geschiedenis. 

Door de historische ingrepen in het landschap zijn er grote peilverschillen 
ontstaan tussen het plangebied en de omringende gebieden. Een recreatieve 
vaarverbinding tussen bijvoorbeeld het plangebied en de Bullewijk of Ouderker-
kerplas is daardoor zonder ingrijpende maatregelen niet mogelijk.

2.6 Ontsluiting en bebouwingsrichting
Direct langs de Bullewijk lopen al eeuwenlang routes. Haaks op deze ‘hoofdrou-
te’ zijn in lijn met de verkavelingsrichting spaarzame aantakkingen gekomen om 
nieuwe ontwikkelingen die achter de lintbebouwing zijn ontstaan op de ‘hoofd-
route’ aan te sluiten.

De ontsluiting en bebouwingsrichting zijn van oudsher nauw verbonden met de 
verkavelingsrichting. De verkavelingsrichting is veelal nagenoeg haaks op de 
Bullewijk. Met name in de wijken aan de oostzijde van Ouderkerk aan de Am-
stel is dit duidelijk zichtbaar. Dit principe is vrijwel in geheel Ouderkerk aan de 
Amstel toegepast, maar is door de sterk meanderende Bullewijk en Amstel niet 
overal als zodanig herkenbaar.



112.7 Beleidskader
2.7.1 Rijksbeleid
Het Europees- en Rijksbeleid voor deze locaties wordt onder andere beschre-
ven in het vigerend bestemmingsplan Buitengebied Noord van 28 mei 2014. De 
ligging van Ouderkerk aan de Amstel in het Nationale Landschap het Groene 
Hart is medebepalend voor de toekomstige ontwikkeling op de locaties. Het 
Groene Hart is een Nationaal Landschap; een landschap met grote natuur- en 
cultuurwaarden die worden beschermd. Het gevarieerde en voornamelijk lande-
lijke karakter van het gebied is een tegenpool voor het omliggende grootstede-
lijke gebied.

Nieuwe functies en uitbreiding van bestaande functies binnen het Groene Hart 
zijn alleen mogelijk wanneer deze geen significant negatieve effecten kunnen 
hebben op de kernkwaliteiten zoals beschreven in de ruimtelijke opgaven:
•	 behoud en ontwikkeling van de landschappelijke diversiteit (verschillende 

landschappen, zichtbare contrasten en kleinschalige elementen);
•	 behoud en ontwikkeling van het groenblauwe karakter;
•	 behoud en ontwikkeling van de relatie tussen stad en land. 
•	 het Europees- en Rijksbeleid is verder uitgewerkt in het provinciaal en ge-

meentelijk beleid.

2.7.2 Provinciaal beleid
Structuurvisie Noord-Holland 2040
De provincie heeft op 21 juni 2010 de Structuurvisie en de Provinciale Ruim-
telijke Verordening vastgesteld als vervanging van de twee streekplannen 
Noord-Holland Zuid en het ontwikkelingsbeeld (streekplan) Noord-Holland 
Noord. In de Structuurvisie is het provinciale ruimtelijke beleid verwoord.
Het ruimtelijke beleid van de provincie maakt onderscheid tussen stedelijk 
gebied en bestaand bebouwd gebied (BBG) enerzijds en gebieden buiten 
bestaand bebouwd gebied (BBBG) anderzijds. De noordelijke locatie ligt geheel 
in BBG en bij de zuidelijke locaties ligt alleen de aanwezige bebouwing binnen 
BBG.

Woningbouw moet zowel binnen als buiten BBG bijdragen aan een verhoging 
van de ruimtelijke kwaliteit. Binnen het BBG bevordert de Provincie Noord-Hol-
land zo veel mogelijk de intensivering en bundeling van stedelijkheid.
De Provincie Noord-Holland wil de Noord-Hollandse (cultuur)landschappen 
optimaal gebruiken door hun kenmerken te koesteren en te benutten bij nieuwe 
ontwikkelingen. Nieuwe plannen dienen daarom de ontwikkelingsgeschiedenis, 

de ordeningsprincipes en bebouwingskarakteristiek van het landschap en de 
inpassing in de wijdere omgeving als uitgangspunt te hanteren. Bovendien mag 
alleen in het landelijk gebied worden gebouwd mits daarvoor nut en noodzaak 
is aangetoond. Onder andere voor de internationale concurrentiepositie is 
behoefte aan een grote diversiteit aan woonmilieus, waaronder ook landelijke 
milieus. Deze woonmilieus zijn schaars in Noord-Holland en worden vrijwel 
niet ontwikkeld, ondanks dat deze milieus voorzien in een bovenlokale of zelfs 
bovenregionale woningbehoefte.

Provinciale Ruimtelijke Verordening
In de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) is het ruimtelijke beleid in regels 
vertaald. Het betreft regels over de inhoud van en de toelichting op bestem-
mingsplannen over onderwerpen in zowel het landelijk als het bestaand be-
bouwd gebied van Noord-Holland waar een provinciaal belang mee gemoeid is. 
Onderwerpen van provinciaal belang zijn onder meer volumineuze detailhandel 
op bedrijventerreinen, grootschalige (perifere) detailhandel, het bouwen van 
woningen of bedrijventerrein in landelijk gebied, ‘groene ruimten’ zoals Nationa-
le Landschappen en Rijksbufferzones, ‘blauwe ruimten’ zoals waterkeringen en 
energie (zoals de bouw van windmolens).

Het noordelijke deel van het plangebied ligt binnen het stedelijk weefsel van 
Ouderkerk aan de Amstel. Het zuidelijke deel van het plangebied ligt (deels) 
binnen:
1.	 Het landelijk gebied
2.	 Rijksbufferzone Amstelland – Vechtstreek
3.	 Het Groene Hart
4.	 Aardkundig waardevol gebied

Ad 1)
In essentie is nieuwe woningbouw binnen het landelijk gebied niet toegestaan, 
maar afwijking daarvan is toegestaan conform de gestelde afwijkingsregels. 
In dit kader valt te denken aan de Ruimte-voor-Ruimteregeling, waarbij moet 
worden voldaan aan de eisen van onder meer nut en noodzaak en ruimtelijke 
kwaliteit. Er moet gemotiveerd worden waarom woningbouw kan worden toege-
staan.

Ad 2)
Het zuidelijke deel van het plangebied ligt tevens in de Rijksbufferzone Am-
stelland – Vechtstreek. Doel van deze en andere Rijksbufferzones is dat zij 
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Beeld in zuidelijke richting van de Holendrechterweg met op de Bullewijk georiënteerde 
bebouwing

gevrijwaard blijven van verdere verstedelijking en dat ze zich verder kunnen 
ontwikkelen tot relatief grootschalige groengebieden. Andere functies zijn onder 
strikte voorwaarden toegestaan. Net als hiervoor genoemd, biedt de Ruim-
te-voor-Ruimteregeling die mogelijkheid. Daarnaast kan van het beleid worden 
afgeweken indien:
a. woningbouw tot stand komt door toepassing van de Ruimte-voor-Ruimtere-
geling;
b. nieuwe bebouwing gekoppeld is aan een substantiële verbetering van in de 
betreffende bufferzone aanwezige kwaliteiten van natuur, water of landschap of 
de recreatieve mogelijkheden (rood voor groen), voor zover in een provinciale of 
intergemeentelijke structuurvisie aanwijzingen zijn gegeven voor de locaties;
c. in een provinciale of intergemeentelijke structuurvisie aanwijzingen zijn gege-
ven voor bezoekersintensieve overdekte dagrecreatie en bezoekersintensieve 
openluchtdagrecreatie op de locatie;
d. een niet-agrarische nevenactiviteit tot stand komt ter ondersteuning van de 
bedrijfsvoering van een bedrijf voor grondgebonden landbouw, tuinbouw of 
veeteelt, of;
e. woningbouw tot stand komt overeenkomstig de afspraken tussen Rijk en 
provincie met betrekking tot de ‘pilot Waterland’.

en

a. er sprake is van een groot openbaar belang;
b. er geen reële andere mogelijkheden zijn;
c. de negatieve effecten zo veel mogelijk worden beperkt en de overblijvende 
effecten worden gecompenseerd.

Voor initiatieven die gelegen zijn in de bufferzone Amstelscheg gelden de 
karakteristieken en de ontwerpprincipes inzake de samenhang, de ruimtelijke 
kwaliteit en de identiteit van het landschap, zoals beschreven in het door Gede-
puteerde Staten (nr 2011-66880) vastgestelde rapport ‘Gebiedsperspectief en 
Beeldkwaliteit Amstelscheg’.

Ad 3)
Voor wat betreft het Groene Hart wordt beleidsmatig aangesloten op het beleid 
voor het landelijk gebied inzake nieuwe woningbouw. In dit geval nieuwe wo-
ningbouw BBBG.
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Locatie vanaf de Holendrechterweg

Ad 4)
Het plangebied valt deels binnen aardkundig waardevol gebied. De bescher-
ming hiervan is geregeld in het gemeentelijke bestemmingsplan (zie paragraaf 
2.7.3).

Provinciale Woonvisie 2010 – 2020
De Provinciale Woonvisie is net als de Structuurvisie een zelfbindend beleids-
document. Het geeft richting, zonder directe rechtsgevolgen voor de burger, 
en biedt een doorkijk naar de gewenste situatie in 2020. De provincie heeft een 
centrale visie op de woningmarkt om haar doelstelling te bereiken: voldoende 
woningen in een aantrekkelijk woonmilieu en met een passende kwaliteit in 
2020. Die visie slaat neer in de volgende speerpunten:
1.	 Verbeteren van de afstemming tussen vraag en aanbod voor alle consu-

menten, en specifiek voor doelgroepen die minder kansen hebben op het 
vinden van een geschikte woning;

2.	 Verbeteren van de mate waarin voorzieningen in de woonomgeving aanslui-
ten bij de vraag van bewoners;

3.	 Verbeteren van de duurzaamheid van het woningaanbod en de woonomge-
ving.

Voor elk speerpunt is een aantal concrete opgaven voor 2010-2020 geformu-
leerd.

Ruimte-voor-Ruimteregeling
De Uitvoeringsregeling Ruimte voor Ruimte is gericht op verbetering van de 
ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied. Dit gebeurt door bestemmingswij-
zigingen en sloop van storende of niet passende agrarische bebouwing in het 
landschap. Als tegenprestatie krijgt de aanvrager planologische medewerking 
voor nieuwbouw op een andere plek of op de saneringslocatie. Er zijn voor-
waarden voor de omvang van de nieuwbouw, de vormgeving en inpassing.
Voorwaarden zijn dat:
•	 niet meer woningen worden teruggebouwd dan noodzakelijk is om de sloop 

van de storende bebouwing/functies te kunnen realiseren;
•	 het leidt tot een aantoonbare en duurzame vermindering van bebouwing in 

vergelijking met de te slopen bebouwing. Het gaat daarbij om een vermin-
dering van zowel oppervlakte (in m2) als volume (in m3);

•	 de ruimtelijke kwaliteit wordt verbeterd door naast de sanering van storende 
gebouwen en functies, de woningbouw ruimtelijk in te passen in de omge-
ving;

•	 voor de nieuw te bouwen woning(en) geldt dat deze niet de bedrijfsvoering 
en de ontwikkelingsmogelijkheden van omringende agrarische bedrijven 
beperkt.

Conclusie:
Op basis van het provinciale beleid kan geconcludeerd worden dat op de 
noordelijke locatie een herontwikkeling in principe mogelijk moet zijn. Voor de 
zuidelijke locaties belemmert het beleid voor de bufferzone elke ontwikkeling 
voor woningbouw. Ook de Ruimte-voor-Ruimteregeling uit de provinciale veror-
dening biedt geen ruimte voor bebouwing anders dan agrarische bebouwing.
Het belang van de verbetering van de locatie van de voormalige manege wordt 
door de provincie onderkend. De provincie is bereid mee te denken over een 
verbetering ervan. 

Tijdens het opstellen van dit rapport ligt een nieuwe provinciale verordening 
ter inzage. De verwachting is dat deze begin 2017 in werking treedt. Zo komt 
de term Bestaand Bebouwd Gebied (BBG) in de nieuwe PRV te vervallen en in 
plaats daarvan wordt gekozen om de term Bestaand Stedelijk Gebied (BSG) te 
hanteren. Deze term beslaat een breder begrip van verstedelijking. De gemeen-
te is daarbij zelf verantwoordelijk voor het aanwijzen van het Bestaand Stedelijk 
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BBG volgens de provinciale structuurvisie Bodemkundige waarden



15Gebied. Zolang de gebieden binnen de begrenzing van de bufferzone liggen 
treedt er geen verandering op. Bij het verschuiven van de grens ontstaan betere 
mogelijkheden voor een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit op de locatie.

2.7.3 Regionaal en gemeentelijk beleid
Gebiedsperspectief & Beeldkwaliteit Amstelscheg
Het gebiedsperspectief begint met een uitgebreide beschrijving van de land-
schappelijke waarden in de Amstelscheg. Het landschap vormt de basis voor 
de ruimtelijke opbouw en ontwikkeling van het gebied. Er worden logische 
eenheden onderscheiden aan de hand van landschappelijke elementen als 
watergangen en dijken, of karakteristieken zoals maaiveldhoogtes en verka-
velingspatronen. Dijken bepalen de begrenzingen van de deelgebieden in de 
Amstelscheg. In de eerste plaats de ringdijken tussen het rivierenlandschap en 
de droogmakerijen met de deelgebieden Middelpolder, Bovenkerkerpolder en 
Ouderkerkerplas & Polders. Binnen het Veenrivierenlandschap zijn de Amstel 
en Bovenlanden en de Rondehoep onderscheiden, waarbij de veenrivierdijken 
om de Rondehoep de grens vormen. De locaties vallen binnen deelgebied 4: 
Ouderkerkerplas & Polders.

De belangrijkste opgaven in de omgeving van de drie locaties zijn:
•	 behouden heldere dorpsrand aan ringdijk bij Ouderkerk aan de Amstel; 
•	 oriëntatie van woonwijken en woningen op het landschap;
•	 behouden herkenbaar hoogteverschil tussen droogmakerij en veenrivieren-

landschap samen met de karakteristieke elementen van oorspronkelijke 
droogmakerij.

•	 behouden van rationele vormentaal van droogmakerij; 
•	 creëren van meer openheid en zichtlijnen binnen het deelgebied, om over-

zicht en oriëntatie te verbeteren;
•	 openheid landschap en zicht vanaf dijken behouden en hoge gebouwen als 

oriëntatiepunten behouden; 
•	 hiërarchie in waterlopen en verkavelingspatroon behouden; 
•	 bebouwingskarakteristiek versterken bij herbouw of nieuwbouw gelet op 

oriëntatie hoofdgebouw, maaiveldhoogte erf en erf gesitueerd aan dijk; 
•	 groenstructuur Ouderkerkerplas herkenbaar als onderdeel van de plas bin-

nen een droogmakerij; 
•	 toepassen van erfbeplanting rondom bebouwing.
•	 transformeren van het gebied rond de Ouderkerkerplas door het aanha-

len van ruimtelijke relaties met omgeving en de ontwikkeling als recrea-

tieknooppunt door toevoeging van recreatieve functies; 
•	 faciliteren mogelijkheden ter verbetering van de agrarische vitaliteit; verbre-

ding en schaalvergroting, mits passend binnen ruimtelijk kader 
•	 Waterkwaliteitsverbetering Ouderkerkerplas in combinatie met koudewin-

ning t.b.v. recreatie en KRW

Qua beeldkwaliteit wordt over het algemeen duidelijk aangeven wat het wens-
beeld is voor het betreffende deelgebied. De lintbebouwing langs de Bullewijk 
heeft geen specifieke benoeming gekregen. Kijkend naar de overige delen 
binnen het deelgebied kunnen in ieder geval de volgende ontwerpprincipes als 
leidend worden benoemd:

Ontwerpprincipes dijken:
•	 dijken inzetten als structurerende en samenbindende elementen in dit deel-

gebied;
•	 behouden van asymmetrisch profielen;
•	 teensloot is altijd smaller dan de ringsloot in de bovenlanden;
•	 geen ontwikkelingen op het talud binnen de dijksloten;
•	 talud bestaat uit gras;
•	 wegen en paden liggen op de kruin van de dijk;
•	 geen bomen en andere opgaande beplanting op de dijk.

Ontwerpprincipes dorpsrand Ouderkerk aan de Amstel: 
•	 behouden en versterken van de groene uitstraling van de dorpsrand;
•	 waarborgen dorpse karakter door binnen de dorpsrand geen bebouwing te 

plaatsen die afwijkt van schaal en maat van de huidige dorpsrand;
•	 vanuit het landelijk gebied is zo min mogelijk hoogbouw in Ouderkerk zicht-

baar.

Boerenerven
Voor de boerenerven wordt wel specifiek aandacht besteed aan de bebouwing 
langs de Bullewijk. Zo kunnen in het gebied boerenerven worden getransfor-
meerd tot woonerven en kunnen boeren verbreden. Schaalvergroting is niet 
gewenst. De bebouwingskavels worden omzoomd door een singelbeplanting 
en liggen op wisselende onderlinge afstand van elkaar. Het erf bestaat uit een 
cluster van diverse agrarische bouwwerken. De hoofdwoning of boerderij is op 
de weg op de dijk langs de Bullewijk georiënteerd. Stallen en bedrijfsgebouwen 
liggen achter de hoofdwoning rond een centrale ruimte. 
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ven: 
•	 karakteristieke boerderijen of woningen blijven zoveel mogelijk gehand-

haafd;
•	 ontwikkelingen zijn alleen toegestaan binnen bestaande (woon)erven;
•	 stallen en bedrijfsgebouwen buiten het oorspronkelijke woonerf worden bij 

de transformatie verwijderd en maken plaats voor herstel van landschap en 
openheid;

•	 er mogen maximaal 3 woningen binnen het nieuwe erf staan;
•	 erven blijven omzoomd met een singelbeplanting;
•	 bebouwing staat rond een centrale binnenplaats;
•	 een woning is georiënteerd op de dijk of de ontsluitingsweg en staat op de 

teen van de dijk. Dit is bij voorkeur de oorspronkelijke boerderij of woning. 
De overige gebouwen staan meer teruggeplaatst op de kavel;

•	 het erf moet substantieel lager liggen dan de kruin van een aanliggende 
dijk, bestaande topografie respecteren;

•	 de bebouwingstypen en het materiaal-gebruik refereren aan de oorspronke-
lijke agrarische bebouwing; boerderij, hooiberg, stal, opslagschuur, e.d. Dit 
geldt ook voor stille opslag;

•	 de architectuur en uitstraling zijn binnen een cluster onderling afgestemd. 

Structuurvisie Ouder-Amstel
In de ‘Structuurvisie gemeente Ouder-Amstel 2007’ (vastgesteld2008) ver-
woordt de gemeente haar visie op de ruimtelijke inrichting en ontwikkeling van 
haar grondgebied voor de lange termijn. In de kernen van de gemeente ligt de 
nadruk op de woonfunctie. Er zijn voldoende voorzieningen om aan de lokale 
behoefte te voldoen. In de structuurvisie wordt specifiek aandacht besteed aan 
het gebied ten westen van de Ouderkerkerplas.

De westelijke zijde van de Ouderkerkerplas biedt kansen voor hoogwaardige 
woningbouwontwikkeling. Een goede en natuur- vriendelijke inpassing is hierbij 
hét uitgangspunt. Bovendien past een dergelijk initiatief binnen het beeld ‘dorp 
aan het water’. De bestaande natuuroever aan de westelijke zijde van de Ou-
derkerkerplas blijft behouden. Er is hier geen sprake van grootschalige uitleg, 
maar afronding en benutting van bestaande ruimte tussen de kern en de plas in. 
Bouwen in lage dichtheden en programmatisch aansluiten bij de gemeentelijke 
woonvisie zijn hierbij uitgangspunten (zie verderop). Samen met de verschillen-
de inbreidingslocaties kan Ouderkerk aan de Amstel hiermee (beperkt) invulling 

geven aan de keuze om voldoende woningbouw te realiseren voor de opvang 
van de lokale behoefte.

Het actuele beleid op provinciaal en regionaal niveau heeft de mogelijkheden 
van woningbouw rond de plas sterk ingeperkt. Zolang er binnen de gemeente 
alternatieve locaties voor woningbouw aanwezig zijn lijkt een zelfstandige wo-
ningbouwontwikkeling bij de Ouderkerkerplas niet realistisch. 

Woonvisie Ouder-Amstel 
Binnen de gemeente Ouder-Amstel staan er ten aanzien van het thema wonen 
vier punten hoog op de agenda, namelijk:
1.  het vaststellen van doelgroepen (waarop beleid gevoerd wordt);
2.  het zorgen voor doorstroming;
3.  duurzaamheid;
4.  het langer zelfstandig thuis kunnen blijven wonen van ouderen.

1. Doelgroepen
De gemeente heeft de volgende doelgroepen benoemd:
o	 Jongeren - om de vitaliteit, maar ook om bepaalde voorzieningen bin-
nen de gemeente te behouden;
o	 Starters – voor een gemêleerde bevolkingssamenstelling en ook om 
bepaalde voorzieningen te behouden;
o	 Ouderen die langer zelfstandig thuis blijven wonen – Dit is ook lan-
delijk een speerpunt, ook vanwege vergrijzing, maar ook om doorstroming te 
vergroten (oudere bewoners die in een grote woning ‘bezet’ houden, verleiden 
om naar een kleinere woning met een beter aansluitend voorzieningenniveau te 
verhuizen).

2. Doorstroming
De gemeente heeft doorstroming als belangrijk punt op de agenda gezet, om-
dat zij er belang aan hecht dat er voor jongeren en starters voldoende wonin-
gen beschikbaar komen. Oudere bewoners blijven vaak lang in hun (te) grote 
woning wonen, terwijl die beter geschikt is voor starters. Tevredenheid over de 
woonomgeving en betaalbaarheid spelen bij die keuze een belangrijke rol. De 
gemeente wil graag met woningcorporaties en huurdersorganisatie verkennen 
welke mogelijkheden er zijn.
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Beeld uit het Bestemmingsplan Buitengebied Noord

3. Duurzaamheid
Wat de gemeente Ouder-Amstel betreft, vormt duurzaamheid steeds meer een 
structureel element van het bestuurlijk besluitvormingsproces. Met de woonvi-
sie als basis gaat de gemeente met Eigen Haard en Woonzorg Nederland pres-
tatieafspraken maken voor de korte en lange termijn, waarbij duurzaamheid een 
belangrijk thema is. Hierbij zal ook de huurdersorganisatie worden betrokken. 
Er moet wel onderscheid gemaakt worden tussen de huur- en de koopmarkt. 
Woningcorporaties hebben landelijke afspraken gemaakt ten aanzien van duur-
zaamheid. Die afspraken gelden niet voor de particuliere eigenaar. Daardoor 
is het sturen over verduurzaming van de particuliere woningvoorraad lastiger. 
Desondanks zijn er mogelijkheden om duurzaamheid bij particuliere bewoners 
te stimuleren door het verbeteren van de informatie over verduurzaming. De 
gemeente zal dit doen door middel van het energieloket.

4. Het langer zelfstandig thuis kunnen blijven wonen van ouderen
De trend om langer zelfstandig thuis te (kunnen) blijven wonen staat als aan-
dachtspunt hoog op de landelijke politieke agenda. Daar gelden bepaalde 
voorwaarden bij en zijn ook vaak voorzieningen bij nodig. In overleg met de 
woningaanbieders (woningcorporaties en particulier) wordt gekeken op welke 
wijze het ‘zo lang mogelijk zelfstandig blijven wonen’ gefaciliteerd kan worden.

Welstandsnota Ouder-Amstel
De gemeente Ouder-Amstel heeft in 2003 een welstandsnota opgesteld en 
vastgesteld. De nota bevat een samenhangend stelsel van welstandsaspecten 
en criteria waaraan bouwplannen worden getoetst. Voor de verschillende ge-
bieden in de kern Ouderkerk aan de Amstel zijn welstandscriteria geformuleerd. 
Het plangebied van deze ruimtelijke visie ligt voor een klein deel in een gebied 
waarvoor een regulier welstandsregime geldt. De voormalige manege en het 
voormalige transportbedrijf liggen in het buitengebied waarvoor eveneens een 
regulier welstandsregime geldt. Het beleid is er op gericht de basiskwaliteiten 
van het gebied te behouden. Tijdens het opstellen van dit rapport wordt ge-
werkt aan een nieuw welstandsbeleid.

Bestemmingsplannen
De huidige planologische status van het plangebied is vastgelegd in een ge-
meentelijk bestemmingsplan. In het plangebied van deze ruimtelijke visie gelden 

Beeld uit het Bestemmingsplan Ouderkerk
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twee bestemmingsplannen. Het gaat om:
1. Buitengebied Noord (vastgesteld 6-3-2014);
2. Ouderkerk (vastgesteld 20-6-2013).
Ad 1)
De delen van het plangebied die vallen binnen het bestemmingsplan Buitenge-
bied Noord zijn bestemd met de bestemmingen ‘Bedrijf’, ‘Sport’ en ‘Recrea-
tie’. De manege heeft de functieaanduiding ‘manege’. Voor de bestemmingen 
gelden specifieke bestemmingsomschrijvingen, bouwregels en afwijkingsmoge-
lijkheden.
Bijzonderheden zijn dat op vrijwel het gehele gebied een geluidzone (in relatie 
tot de A9) van kracht is en dat het gehele gebied is aangemerkt als aardkundig 
waardevol gebied.
Binnen de geluidzone is een woning of een nader geluidsgevoelig gebouw niet 
toegestaan, tenzij een hogere waardenbesluit van kracht is of als uit akoestisch 
onderzoek blijkt dat op enige gevel van de bebouwing geen sprake is van een 
hogere waarde dan 48 dB.
De gebieden die aangemerkt zijn als aardkundig waardevol gebied zijn, behalve 
voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescher-

Zonering uit de Keur (rood=kernzone, blauw =beschermingszone)

ming en het behoud van de aardkundige waarden van het landschap. Voor dit 
gebied in het bijzonder gaat het daarbij om de afleesbaarheid van de geschie-
denis van het landschap. Deze bestemming is primair ten opzichte van de 
overige aan deze gronden toegekende bestemmingen.
Langs de dijk langs de Bullewijk is een aanduiding waterkering van kracht. Op 
of in deze gronden mag uitsluitend worden gebouwd ten behoeve van het aan-
leggen en onderhouden van de waterkering. Hiervan afwijken kan middels een 
omgevingsvergunning, mits het doelmatig functioneren van de waterkering niet 
in gevaar komt en schriftelijk advies bij het hoogheemraadschap is ingewonnen.

Ad 2)
Het deel van het plangebied dat binnen het bestemmingsplan Ouderkerk valt 
heeft de bestemming ‘Bedrijf’, met de functieaanduiding ‘specifieke vorm van 
bedrijf – garagebedrijf’. Het noordelijke deel van de locatie heeft de bestemming 
‘Tuin’.

2.7.4 Beleid van Hoogheemraadschap Amstel, Gooi & Vecht / Water-
net
Het Hoogheemraadschap heeft haar eigen verordening en ‘verbeelding’, te we-
ten de Keur en de Legger. In de Keur zijn geboden en verboden opgenomen om 
zeker te stellen dat het Hoogheemraadschap haar taken kan uitvoeren. (Bouw)
activiteiten in, op, of in de buurt van watergangen en waterkeringen kunnen 
vergunningsplichtig zijn.
Aan weerszijden van de dijk langs de Bullewijk en van de dijk om de Bullewijker- 
en Holendrechterpolder liggen beschermingszones. Binnen de kernzone (rood) 
is bebouwing niet mogelijk. Binnen de beschermingszones (blauw) is alleen 
bebouwing toegestaan indien er toestemming is van het waterschap.
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22 gemeenschappelijke buitenruimte of openbare ruimte moet vormgeven 
aan de overgang van het bebouwingslint aan de Bullewijk en de woonwijk 
Hoofdenburg. Er wordt aandacht gevraagd voor een goede ruimtelijke 
inpassing van het nutsgebouw.

Ontsluiting
De te realiseren woningen worden ontsloten via de Middenweg. Op de kavel 
zelf maakt de ontsluiting deel uit van de gemeenschappelijke of openbare 
ruimte. Qua inrichting en sfeer moet deze aansluiten bij het karakter van het 
bebouwingslint en recht doen aan de herkenbare groene overgang van het 
bebouwingslint naar de woonwijk.

Groen en water
Op de locatie moet vormgegeven worden aan een groene overgang van het 
bebouwingslint naar de woonwijk. De watergang die aan de locatie grenst 
maakt deel uit van deze opgave. De groene invulling moet passen binnen 
de landelijke uitstraling van het bebouwingslint en er dient voornamelijk 
gebiedseigen beplanting te worden toegepast.

Programma
Op de locatie is de transformatie van bedrijfsfunctie naar wonen gewenst. Voor 
de locatie geldt dat minimaal 30% van de woningen in de sociale sector moet 
worden gebouwd. Door een integrale ontwikkeling met de zuidelijke locaties 
kan de positie hiervan in overleg bepaald worden.
De locatie leent zich het beste voor kleine volumes die ingevuld kunnen 
worden met twee-onder-een-kapwoningen, korte rijtjes en kleine volumes met 
appartementen.
De maximale bouwhoogte is 11 meter. Concreet betekent dit grondgebonden 
woningen van maximaal 2 bouwlagen of een klein appartementengebouw van 
maximaal 3 lagen. De appartementen in drie lagen zijn alleen mogelijk langs de 
Middenweg. Appartementen midden op de locatie mogen maximaal 2 lagen 
hoog zijn.

Beeldkwaliteit
Qua sfeer moet worden aangesloten op het karakter van het bebouwingslint 
langs de Bullewijk. Het heeft sterk de voorkeur het landelijke karakter van het 
lint in de architectuur te benadrukken. Alle volumes dienen afgedekt te worden 
met een zadeldak. Voor de appartementen betekent dit dat de derde bouwlaag 
moet worden gerealiseerd in een (schijn)kap. De verschillende volumes op de 

locatie moeten vooral niet hetzelfde materiaalgebruik en dezelfde kleurstelling 
krijgen. Differentiatie binnen de beeldtaal van het bebouwingslint is een 
uitgangspunt.

Zuidelijke locaties
Bij de zuidelijke locaties gelden de ontwerpprincipes zoals die zijn beschreven 
in het gebiedsperspectief voor de Amstelscheg. De huidige situatie van de 
voormalige manege vraagt echter om meer maatwerk. De schaal van de 
aanwezige bebouwing ontstijgt die van een gemiddeld boerenerf. Aansluitend 
op de ontwerpprincipes uit het gebiedsperspectief worden richtlijnen 
gegeven voor een ontwikkeling die past binnen de ruimtelijke structuur van 
het bebouwingslint en die een bijdrage levert aan de afleesbaarheid van de 
geschiedenis van het gebied en de landschappelijke diversiteit.

Locatie voormalige manege
De locatie van de manege kan een schakelpunt vormen in dit historische en 
landschappelijke speelveld. De planologische regelgeving laat woningbouw niet 
toe, maar de noodzaak tot een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit wordt 
door alle betrokken partijen onderschreven. In overleg met de provincie kan de 
locatie worden herontwikkeld in de geest van de Ruimte-voor-Ruimteregeling. 
Ongebreidelde verdichting is niet gewenst.
Ruimtelijke opzet

Het huidige beleid biedt weinig houvast voor de transformatie voor een locatie 
zoals die van de voormalige manege. De herontwikkeling heeft op verschillende 
schaalniveaus invloed op de omgeving. De basis van de ontwikkeling is de 
positie ervan in de bovenlanden van de Bullewijk en de oriëntatie op het 
bebouwingslint.

De ontwikkeling ontstijgt het niveau van een klein boerenerf. De 
landschappelijke inpassing is daarom op deze plek essentieel. De 
landschappelijke inpassing moet de beleving van de verschillende 
landschappelijke eenheden versterken. Dat wil zeggen dat de bovenlanden met 
daarin het bebouwingslint zich herkenbaar onderscheiden van het dorp en de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder.

De Middenweg vormt een van de twee verbindingen in de tijd dat de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder werd omdijkt. In de hoek van de 
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Boerderij op de plek van de scheepswerf in de Bullewijker- en holendrechterpolder

Woonhuis op de oostelijke hoek van het perceel van de voormalige manege

polder werd aan het toenmalige einde van de Middenweg een Scheepswerf 
gerealiseerd. Op deze plek ligt nu een boerderij. Deze fysieke verbinding tussen 
de dijk van de Bullewijk en de dijk van de Bullewijker- en Holendrechterpolder 
kan een interessante aanleiding vormen voor de invulling van de locatie van 
de voormalige manege. Het woonhuis op de hoek van het perceel van de 
manege kan hiermee een vanzelfsprekende plek krijgen in het gedifferentieerde 
landschap.

De uitdaging voor de locatie van de voormalige manege ligt in het creëren 
van een landelijk woonmilieu dat regionaal concurrerend is. Een landelijk 
woonmilieu dat een herkenbare landschappelijke inpassing krijgt.
Bij een gezamenlijke ontwikkeling met de locatie  dient de huidige 
verkavelingsstructuur van de percelen achter het bebouwingslint behouden te 
blijven. Het naar achter uitbouwen van het bebouwingslint moet bijdragen aan 
een gedifferentieerde achtergrens van het bebouwingslint zonder dat de in de 
huidige situatie open ruimte van de weides verloren gaat.

Ontsluiting
De ontsluiting van het woonmilieu is gericht op de Middenweg en vervolgens 
op de Holendrechterweg. De interne ontsluiting van het woonmilieu past 
binnen de ontwerpprincipes die passen bij een landelijk woonmilieu als 
onderdeel van het bebouwingslint.
Een enkele informeel wandelpad tussen de woningbouw en de dijk om de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder is mogelijk. Dit dient de hoofdrichting van 
de verkavelingsstructuur van de huidige percelen te volgen en het pad dient 
gekoppeld te zijn aan perceelsgrenzen of kavelsloten. Het pad bestaat uit kort 
gemaaid gras of halfverharding.

Groen en water
De huidige verkavelingsstructuur van de percelen achter het bebouwingslint 
dient te worden behouden. De slotenstructuur dient te worden behouden.
De huidige houtsingel kan de basis vormen voor de landschappelijk inpasing.

Programma
Voor de locatie geldt een transformatie van sport en recreatie naar wonen. 
Hierbij dient minimaal 30% van de woningen in de sociale sector te worden 
gebouwd. Afstemming met de overige locaties biedt mogelijk kansen voor een 
integrale positionering van de sociale woningbouw.





25Om een landelijke sfeer te realiseren wordt gedacht aan kleinere volumes. Deze 
volumes lenen zich voor vrijstaande woningen, twee-onder-een-kapwoningen 
en korte rijtjes met grondgebonden woningen. Appartementen zijn beperkt 
toegestaan en dienen qua volume aan te sluiten op de volumes van de 
grondgebonden woningen.

Het aantal woningen dat op de locatie gerealiseerd kan worden hangt sterk 
samen met het maximaal toegestane volume volgens de Ruimte-voor-
Ruimteregeling en de financiële balans tussen de afschrijving van de locatie en 
de opbrengsten. Vooralsnog wordt uitgegaan van een woningbouwprogramma 
van maximaal 23 woningen exclusief de sociale woningen.

Beeldkwaliteit
Qua beeldkwaliteit wordt aangestuurd op een concurrerend landelijk 
woonmilieu. Dit heeft naast de verkavelingsopzet ook te maken met de 
uitstraling van de bebouwing. Belangrijk uitgangspunten hierbij zijn de 
oriëntatie van de woningen op de oorspronkelijke verkavelingsrichting en 
een landelijke groene uitstraling. Het is hierbij goed voorstelbaar dat er in de 
architectuur gekozen wordt voor een moderne vertaling van landelijk wonen.
Landelijk wonen betekent binnen het woonmilieu een sterke groenbeleving met 
doorzichten ‘naar buiten’. Naast de tuinen dient ook vormgegeven te worden 
aan een groene gemeenschappelijke of openbare ruimte en groene erfgrenzen. 
De landschappelijke inpassing dienst plaatst te vinden door bij voorkeur 
houtsingels met gebiedseigen beplanting.

Referentiebeelden modern landelijk wonen
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Bedrijfsbebouwing locatie 
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De locatie van  kan bij voorkeur als onderdeel van de locatie van de 
manege ontwikkeld worden. Bij een zelfstandige ontwikkeling van de locatie 
gelden de ontwerpprincipes van het gebiedsperspectief voor de Amstelscheg. 
De schaalgrootte van de kavel sluit meer aan op de schaalgrootte van een 
boerenerf.

Ruimtelijke opzet
Bij de ruimtelijke opzet van de transformatie van de locatie geldt het 
boerenerf als uitgangspunt. De te realiseren woningen liggen rond een 
centraal erf en hebben de uitstraling van bijgebouwen bij een hoofdgebouw. 
Holendrechterweg 30A en 30B vormen hierbij het fictieve hoofdgebouw. Het 
erf wordt direct ontsloten op de Holendrechterweg. De woningen worden 
gerealiseerd in kleine volumes zodat er nieuwe doorzichten ontstaan naar de 
groene weides achter het bebouwingslint en richting de dijk om de Bullewijker- 
en Holendrechterpolder. 

De nieuwe bebouwing heeft een landelijke uitstraling en is in opbouw en 
uitstraling ondergeschikt aan het fictieve hoofdvolume. Bij de positionering van 
de woningen moet voldoende rekening worden gehouden met de privacy van 
de aangrenzende kavels.

De locatie kan ook als onderdeel van de ontwikkeling van de manege 
ontwikkeld worden. Voor de zijde van de locatie die ligt aan de 
Holendrechterweg is het mogelijk het bebouwingslint met één woning op 
te vullen. Op het oostelijke deel van de locatie moet afstemming worden 
gezocht met de ontwikkeling op de locatie van de voormalige manege. De 
huidige verkavelingsstructuur dient daarbij behouden te blijven. Voor verdere 
uitwerking zie de locatie van de voormalige manege.

Ontsluiting
De ontsluiting van het boerenerf gebeurt rechtstreeks op de Holendrechterweg. 
Bij een gezamenlijke ontwikkeling met de locatie van de voormalige manege 
worden de woningen aan de oostzijde van de locatie ontsloten via de 
locatie van de voormalige manege en vervolgens via de Middenweg naar de 
Holendrechterweg.

Groen en water
Er moet worden vormgegeven aan een landschappelijke inpassing van het 

boeren(woon)erf naar de open weides achter de locatie. In de overgang 
van het erf naar de weides moet singelbeplanting worden aangebracht. De 
watergang dient daarbij behouden te blijven.

Programma
Op de locatie is beperkt woningbouw mogelijk. Het huidige beleid beperkt de 
mogelijkheden voor intensivering in het landelijk gebied. Bij een zelfstandige 
ontwikkeling van de locatie kunnen maximaal drie vrijstaande woningen 
worden gerealiseerd. Bij een gezamenlijke ontwikkeling met de manege gelden 
in de basis de uitgangspunten van de Ruimte-voor-Ruimteregeling waarbij het 
aantal m2 en m3 mag worden teruggebouwd. Daarnaast dient ook gekeken te 
worden naar de financiële aspecten waarbij de afwaardering van de locatie zo 
goed mogelijk overeenkomt met de opbrengsten.
Beeldkwaliteit

Qua beeldkwaliteit moet aangesloten worden op het landelijke karakter van 
het bebouwingslint. Specifiek voor de ontwikkeling van een boeren(woon)erf 
wordt een verwijzing naar landelijke bebouwing, zoals die op de locatie in de 
huidige situatie ook aanwezig is, passend geacht.
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Presentatie Ruimtelijke visie op drie locaties Holendrechterweg –  
 
 Presentatie visie op locatie –  
 
 - Pauze -  
 
 Workshop over visie locatie en mogelijkheden voor uitwerking 
 
Te bereiken resultaat 
 Gedeelde visie op locatie qua landschappelijke opbouw en mogelijke inrichting 
 Eerste verkennende schetsen of ideeën met betrekking tot de uitwerking van de gedeelde visie.  
 Uitgangspunten vanuit de provincie met betrekking tot de ontwikkeling. 
 
Stappen voor het vervolg proces 
 
 
 
 
Locatie en tijd 
 
Loetje aan de Amstel 
 
Amstelzijde 37, 1184 TX Amstelveen 
 
22 februari 2017 13.00 uur tot 17.00 uur 
 
 
 
 
Ik zie uit naar een inspirerende en constructieve workshop! Tot volgende week woensdag! 
 
 
Met vriendelijke groet, 
 
 

 
 
kienontwerp 
 
 
 
Zuidsingel 8a  
3811 HA Amersfoort  
 
 
033  
 
06  
 

 
 
www . kienontwerp . nl 
 
 
 





 
Beste deelnemers van de workshop, 
 
 
Op woensdag 22 februari hebben wij een workshop gepland om de toekomst van de locatie van 
de voormalige manege in Ouderkerk aan de Amstel te bespreken. In de tussentijd is er op de 
locatie veel gebeurd. De manege is gekraakt geweest en inmiddels weer door de krakers verlaten. 
Deze gebeurtenis toont mede het belang aan om gezamenlijk de toekomst voor deze plek te gaan 
bepalen. 
 
Met deze mail wil ik jullie informeren over het verloop van de workshop en de te verwachten 
resultaten. Tevens stuur ik met deze mail een concept van de ruimtelijke visie voor de 
ontwikkeling van de locatie van de voormalige manege en twee aangrenzende locaties. Dit 
rapport bevat een beschrijving van de plek en het belangrijkste vigerende ruimtelijke beleid en 
voorziet in een stuk basisinformatie. Tijdens de workshop is er alle ruimte om deze informatie 
aan te vullen. 
 
Hieronder een overzicht van de aanwezigen, het programma en de te bereiken resultaten. 
 
 
 
Aanwezigen 
 
 
Provincie 
  - Provincie Noord-Holland  
 
 

 - Provincie Noord-Holland 
 
 Gemeente 
  - Gemeente Ouderamstel -  
  - Gemeente Ouderamstel 
  - Gemeente Ouderamstel / Kien Ontwerp 
 
 Initiatiefnemer 
  - eigenaar voormalige manege 
 
 

 - adviseur eigenaar voormalige manege 
  - adviseur eigenaar voormalige manege 
 
 

 - adviseur eigenaar voormalige manege 
 
 

 - landschapsarchitect bij Haverdroeze (adviseur eigenaar voormalige manege) 
 
Programma 
 Welkom -  
 Voorstelronde 
 Wat gaan we doen? –  
 
 
Presentatie Ruimtelijke visie op drie locaties Holendrechterweg –  
 
 Presentatie visie op locatie –  
 
 - Pauze -  
 
 Workshop over visie locatie en mogelijkheden voor uitwerking 
 



Te bereiken resultaat 
 Gedeelde visie op locatie qua landschappelijke opbouw en mogelijke inrichting 
 Eerste verkennende schetsen of ideeën met betrekking tot de uitwerking van de gedeelde visie.  
 Uitgangspunten vanuit de provincie met betrekking tot de ontwikkeling. 
 
 
Stappen voor het vervolg proces 
 
 
Locatie en tijd 
 
 
Loetje aan de Amstel 
 
 
Amstelzijde 37, 1184 TX Amstelveen 
 
 
22 februari 2017 13.00 uur tot 17.00 uur 
 
 
Ik zie uit naar een inspirerende en constructieve workshop! Tot volgende week woensdag! 
 
 
Met vriendelijke groet, 
 

 
 
 
kienontwerp 
 
 
 
 
Zuidsingel 8a  
 
 
3811 HA Amersfoort  
 
 
033  
 
 
06  
 
 

 
 
 
www . kienontwerp . nl 
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Ouderkerk aan de Amstel 

Ontwikkeling Manegeterrein Holendrechterweg 

Schetsen ten behoeve van ontwerpoverleg met Provincie Noord Holland 

Op basis van workshop 22 feb 2017 en het gepresenteerde ‘veenslagen’model 

Adviesbureau Haver Droeze 21‐3‐2017 
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Van:   
Verzonden: dinsdag 21 maart 2017 17:39 
Aan:  
Onderwerp: Fwd: @haverdroeze.nl heeft je een bestand gestuurd via WeTransfer. 
 
  
Beste , 
 
 
Een beetje laat, maar ik was de hel dag op pad. Ik stuur je hierbij een link van WeTransfer met de 
eerste schetsen en ideeën voor de mogelijke herontwikkeling van de locatie van de voormalige 
manege. Dit ter voorbereiding van de manege.  zal deze beelden natuurlijk eerst even 
toelichten! 
 
 
Tot morgen! 
 
 
Met vriendelijke groet, 
 
 
 

 
 
 
kienontwerp 
 
  
Zuidsingel 8a  
 
 
3811 HA  Amersfoort               
 
 
  
033  
 
 
06  
 
 
 
 

 
 
 
www . kienontwerp . nl 
 
 
  
 
  
Begin doorgestuurd bericht: 
 
 
 



Van: WeTransfer <noreply@wetransfer.com> 
 
 
Onderwerp: @haverdroeze.nl heeft je een bestand gestuurd via WeTransfer. 
 
 
Datum: 21 maart 2017 wk12 17:15:38 GMT+01:00 
 
 
Aan:  
 
 
Antwoord aan: @haverdroeze.nl 
 
 
 

@haverdroeze.nl  
heeft je enkele bestanden gestuurd  
  
 
‘Holendrechterweg Ouderkerk ad Amstel’  
  
 
 
 
  
Download 
  
 
Bestanden (8,84 MB totaal)  
bundel 21-03-2017.pdf  
bundel Holendrechterweg 21-02-2017 lowres%%.pdf  
  
 
Wordt verwijderd op  
28 maart 2017  
  
   
Haal meer uit WeTransfer met Plus  
  
Over WeTransfer Contact Juridisch  
  
 
Om er zeker van te zijn dat je onze e-mails ontvangt, kun je noreply@wetransfer.com toevoegen 
aan je vertrouwde contacten 
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COLOFON

IN OPDRACHT VAN:

ONT WERP: 

DATUM: 27 JUNI 2017 

Contactpersoon: 

Vinkenkade 51

3645 AK Vinkeveen

Adviesbureau Haver Droeze

Muurhuizen 165

3811 EG Amersfoort
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PL ANGEBIED
Inleiding

Op de hoek Holendrechterweg - MIddenweg, 
direct ten zuidwesten van de kom van 
Ouderkerk aan de Amstel ligt de voormalige 
manege Gijsbrecht van Aemstel. Voor deze 
locatie en twee naastgelegen achtererven 
van de Holendrechterweg heeft de gemeente 
een ruimtelijke visie opgesteld (Kien Ontwerp, 
oktober 2016) waarbinnen initiatiefnemers 
met een voorstel kunnen komen voor 
herontwikkeling van de locaties. 

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

Op initiatief van (opdrachtgever) is in work-
shopverband met een brede groep uit de 
provincie, gemeente en intiatiefnemer een 
schetsstudie verricht naar de mogelijkheden 
tot herontwikkeling van de locatie. Daarbij 
is door de gemeente aangegeven bij de 
herontwikkeling uit te gaan van woningbouw, 
bij voorkeur laagbouw en 30 % in de sociale 
sector. 

Een aantal ruimtelijke aspecten vragen om een  
zorgvuldige benadering van schetsvisie, nl. de 
ligging buiten de kom, in Het Groene Hart en 
in de Rijksbufferzone Amstelland-Vechtstreek. 
Voor verdere toelichting op het ruimtelijke 
beleid wordt hier kortheidshalve verwezen 
naar het rapport van Kien Ontwerp.

In de schetsvisie zijn we uitgegaan van 
ruimtelijke randvoorwaarden die recentelijk 
voor de Amstelscheg zijn opgesteld en van het 
terugbouwen van (globaal) dezelfde voetprint 
aan nieuwe bebouwing.  Op basis van 
onderzoek is dit ook minimaal nodig gebleken 
voor een sluitende exploitatie.
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Voor de ontwikkeling zijn diverse ruimtelijke 
kaders relevant. In het rapport van Kien 
Ontwerp wordt dieper op de kaders ingegaan. 

Rijksbeleid -  
Nationaal Landschap Groene Hart
Waarborging van landelijkheid als tegenpool 
van stedelijkheid als kernkwaliteit van het 
gebied.

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

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

RELEVANTE RUIMTELIJKE KADERS





LOCATIE MANEGE | HOLENDRECHTERWEG | OUDERKERK AAN DE AMSTEL	 SCHETSVISIE | ADVIESBUREAU HAVER DROEZE | 27 JUNI 2017- 6 -

CONCEPT
Bouwen in het landschap

Behoud oorspronkelijke veenverkaveling.

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

Verbinding van verkaveling wordt door de 
aanwezige sloten gevormd. 

Verkaveling vormt één geheel met verschil in 
openheid en bebouwing. 

Zichtbaarheid van het verschil in de 
landschapselementen is belangrijk.

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

Uitgangspunt verkaveling en landschap

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

Dorpsrand respecteren.

Herstel landschappelijk profiel Middenweg.

Geen uitbreiding kom.

Structuur bovenlandjes blijft in tact.

Respecteren zichtlijnen.
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PL ANKAART (CONCEPT)
Programma 

totaal percelen vml manege 3,6 ha.

Woningprogramma:

14  tweekappers

  7  vrijstaand

  3  rijenwoningen koop

12  woningen goedkoop

36  woningen

Parkeren

46 op eigen erf

26 op gezamenlijk erf
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WONEN AAN EEN ERF - ZICHT VANAF KADE
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ZICHT OP MIDDENWEG



LOCATIE MANEGE | HOLENDRECHTERWEG | OUDERKERK AAN DE AMSTEL	 SCHETSVISIE | ADVIESBUREAU HAVER DROEZE | 27 JUNI 2017- 14 -

ZICHT OP ERF









LOCATIE MANEGE | HOLENDRECHTERWEG | OUDERKERK AAN DE AMSTEL	 SCHETSVISIE | ADVIESBUREAU HAVER DROEZE | 27 JUNI 2017





LOCATIE MANEGE | HOLENDRECHTERWEG | OUDERKERK AAN DE AMSTEL	 SCHETSVISIE | ADVIESBUREAU HAVER DROEZE | 27 JUNI 2017- 1 -

COLOFON

IN OPDRACHT VAN:

ONT WERP: 

DATUM: 27 JUNI 2017 

Contactpersoon: 

Vinkenkade 51

3645 AK Vinkeveen

Adviesbureau Haver Droeze

Muurhuizen 165

3811 EG Amersfoort

© Niets uit deze uitgave mag, geheel noch gedeeltelijk, worden overgenomen en/of vermenigvuldigd zonder schriftelijke toestemming van de uitgever. De uitgever heeft ernaar gestreefd de auteursrechten van afbeeldingen 
in deze uitgave te regelen volgens de wettelijke bepalingen. Degene die desondanks meent zekere rechten te kunnen doen gelden, wordt verzocht zich tot de uitgever te wenden.



LOCATIE MANEGE | HOLENDRECHTERWEG | OUDERKERK AAN DE AMSTEL	 SCHETSVISIE | ADVIESBUREAU HAVER DROEZE | 27 JUNI 2017- 2 -

PL ANGEBIED
Inleiding
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shopverband met een brede groep uit de 
provincie, gemeente en intiatiefnemer een 
schetsstudie verricht naar de mogelijkheden 
tot herontwikkeling van de locatie. Daarbij 
is door de gemeente aangegeven bij de 
herontwikkeling uit te gaan van woningbouw, 
bij voorkeur laagbouw en 30 % in de sociale 
sector. 
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1901 ‘Polderkaart van de landen tusschen Maas en IJ’, W.H. Hoekwater

De locatie  bevat alleen de gronden van het voormalige transportbedrijf. 
Het perceel loopt in de breedte door achter diverse woningen in het bebou-
wingslint en wordt via één perceel ontsloten op de Holendrechterweg.

2.4 Historie
De geschiedenis van het Amstelland is belangrijk om de waarde van het land-
schap en de bebouwing daarin te begrijpen. De zichtbaarheid van de geschie-
denis in het gebied is onder andere in het provinciaal beleid als een van de 
kenmerken van het Amstelland beschreven.

De geschiedenis van Ouder-Amstel gaat terug tot in de middeleeuwen. Ouder-
kerk is zo’n tweehonderd jaar ouder dan Amsterdam. Tot aan de 14e eeuw was 
Ouderkerk het bestuurscentrum van Amstelland. Evenals Ouderkerk behoorden 
Duivendrecht en Waver vroeger bij Utrecht en niet bij Holland. De bisschop van 
Utrecht verleende concessies aan mensen die het veenmoeras in Amstelland 
wilden ontwikkelen.

De eerste bewoners van het gebied dat later Ouder-Amstel ging heten, be-
vonden zich in een drassig veengebied, doorsneden door rivieren en riviertjes. 
Het veen stak meters boven de waterlopen uit. Om het gebied bewoonbaar te 
maken was een goede afwatering nodig. Daartoe groef men sloten in het veen, 
loodrecht op de oevers. Zo ontstond Ouderkerk langs de Amstel.

Van de naam Ouderkerk aan de Amstel staat vast dat deze al heel oud is en in 
het verleden luidde: ‘ame stelle’. Dit betekent ‘plek aan het water’. Oorspronke-
lijk strekte de gemeente zich uit in de polders aan beide zijden van de rivier.

De naam Ouderkerk aan de Amstel is, naar wordt aangenomen, aan het eind 
van de 13e eeuw ontstaan, nadat in 1278 Nieuwer-Amstel (het huidige Amstel-
veen) een eigen –nieuwe – kerk kreeg.

Het ontginnen van het veengebied ging gepaard met het dalen van de water-
standen en daardoor het inklinken van het veen. Het steeds verder bemalen van 
het gebied leidde juist tot een gebied met meer water en uiteindelijk leidde dit 
tot een veenderijplas. In de 19e eeuw werd begonnen met de aanleg van een 
dijk op enige afstand van de Holendrecht en Bullewijk. In eerste instantie diende 
de dijk ter voorkoming van afslag van en wateroverlast voor het omliggende 
land. In 1864 werd begonnen met het vervenen van de plas en nadat deze 

drooggemalen was, verloor de dijk zijn functie. Het veen in de polder bevatte te 
veel klei waardoor het nooit als turf is weggestoken. De binnendijk is nog altijd 
duidelijk in het landschap te herkennen en slingert op korte afstand van het 
water van de Bullewijk en de Holendrecht.
Tegenwoordig wordt een deel van de polder in gebruik genomen door de 
dijklichamen van de A2 en A9 maar ook zijn er nog enkele landbouwbedrijven. 
Daarnaast wordt de polder gebruikt voor recreatie en zijn er fietsroutes.

Zichtbare veranderingen in de geschiedenis rond de locaties aan de Holend-
rechterweg zijn er vooral geweest in de tweede helft van de 20e eeuw. Toch 
is er op de kaart van 1850 in de polder ter hoogte van de Middenweg een 
schuitenwerf ingetekend. Deze bebouwing kan gezien worden als de eerste 
bebouwing in de polder. In de huidige situatie staat hier een boerderij. De aan-
wezigheid van deze bebouwing die via de Middenweg is verbonden met de Ho-
lendrechterweg vormt een belangrijke schakel tussen de verschillende stappen 
(bovenlanden en polder) in de geschiedenis van deze plek.
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Veenlandschap met veenstroom

Bebouwing langs veenstroom en ontginning veen

Ontwatering t.b.v. ontginning leidt tot bodemdaling door inklinken veen

Verdere ontwatering leidt tot nattere gronden en plasvorming

Ter bescherming worden dijken gebouwd en de polders drooggemalen

Droge polders worden gebruikt voor veeteelt of recreatie

veen

dijk d jk
bovenlanden

polderpolder

bovenlanden

zand
klei

Pas in de jaren zestig van de vorige eeuw zien we ter hoogte van de locaties 
een verdichting plaatsvinden. Op de kaart van 1970 is de eerste grotere bebou-
wing op de locatie van de voormalige manege zichtbaar. De ontwikkeling van 
de woonwijk Hoofdenburg in de jaren 80 plaatst de noordelijke locatie in een 
geheel nieuwe context.

2.5 Water
Het plangebied wordt aan de westzijde begrensd door de rivier de Bullewijk. 
Door de ontginning van de gronden aan weerszijden van de Bullewijk zijn de 
gronden sterk gedaald en liggen ze lager dan de oevers langs de Bullewijk. 
De oevers van de rivier worden daarom ook de bovenlanden genoemd. Ter 
bescherming van de bebouwing langs de Bullewijk en voor de beheersing van 
het water in de lage delen zijn dijken gebouwd. Ten westen van de Bullewijk ligt 
polder de Rondehoep en aan de oostzijde de Bullewijker- en Holendrechter-
polder. In de huidige situatie doorsnijdt de autosnelweg A9 de polders van oost 
naar west. Het zuidwestelijke deel van de Bullewijker- en Holendrechterpolder 
is als recreatieplas in gebruik. Het terugbrengen van het water is een schijnbare 
herhaling van de geschiedenis. 

Door de historische ingrepen in het landschap zijn er grote peilverschillen 
ontstaan tussen het plangebied en de omringende gebieden. Een recreatieve 
vaarverbinding tussen bijvoorbeeld het plangebied en de Bullewijk of Ouderker-
kerplas is daardoor zonder ingrijpende maatregelen niet mogelijk.

2.6 Ontsluiting en bebouwingsrichting
Direct langs de Bullewijk lopen al eeuwenlang routes. Haaks op deze ‘hoofdrou-
te’ zijn in lijn met de verkavelingsrichting spaarzame aantakkingen gekomen om 
nieuwe ontwikkelingen die achter de lintbebouwing zijn ontstaan op de ‘hoofd-
route’ aan te sluiten.

De ontsluiting en bebouwingsrichting zijn van oudsher nauw verbonden met de 
verkavelingsrichting. De verkavelingsrichting is veelal nagenoeg haaks op de 
Bullewijk. Met name in de wijken aan de oostzijde van Ouderkerk aan de Am-
stel is dit duidelijk zichtbaar. Dit principe is vrijwel in geheel Ouderkerk aan de 
Amstel toegepast, maar is door de sterk meanderende Bullewijk en Amstel niet 
overal als zodanig herkenbaar.
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2.7 Beleidskader
2.7.1 Rijksbeleid
Het Europees- en Rijksbeleid voor deze locaties wordt onder andere beschre-
ven in het vigerend bestemmingsplan Buitengebied Noord van 28 mei 2014. De 
ligging van Ouderkerk aan de Amstel in het Nationale Landschap het Groene 
Hart is medebepalend voor de toekomstige ontwikkeling op de locaties. Het 
Groene Hart is een Nationaal Landschap; een landschap met grote natuur- en 
cultuurwaarden die worden beschermd. Het gevarieerde en voornamelijk lande-
lijke karakter van het gebied is een tegenpool voor het omliggende grootstede-
lijke gebied.

Nieuwe functies en uitbreiding van bestaande functies binnen het Groene Hart 
zijn alleen mogelijk wanneer deze geen significant negatieve effecten (kunnen) 
hebben op de kernkwaliteiten zoals beschreven in de ruimtelijke opgaven:
•	 behoud en ontwikkeling van de landschappelijke diversiteit (verschillende 

landschappen, zichtbare contrasten en kleinschalige elementen);
•	 behoud en ontwikkeling van het groenblauwe karakter;
•	 behoud en ontwikkeling van de relatie tussen stad en land. 
•	 het Europees- en Rijksbeleid is verder uitgewerkt in het provinciaal en ge-

meentelijk beleid.

2.7.2 Provinciaal beleid
Structuurvisie Noord-Holland 2040
De provincie heeft op 28 september 2015 de geactualiseerde versie van de 
Structuurvisie en de Provinciale Ruimtelijke Verordening vastgesteld. In de 
Structuurvisie is het provinciale ruimtelijke beleid verwoord.

Woningbouw moet zowel binnen als buiten BBG bijdragen aan een verhoging 
van de ruimtelijke kwaliteit. Binnen het BBG bevordert de Provincie Noord-Hol-
land zo veel mogelijk de intensivering en bundeling van stedelijkheid.
De Provincie Noord-Holland wil de Noord-Hollandse (cultuur)landschappen 
optimaal gebruiken door hun kenmerken te koesteren en te benutten bij nieuwe 
ontwikkelingen. Nieuwe plannen dienen daarom de ontwikkelingsgeschiedenis, 
de ordeningsprincipes en bebouwingskarakteristiek van het landschap en de 
inpassing in de wijdere omgeving als uitgangspunt te hanteren. Bovendien mag 
alleen in het landelijk gebied worden gebouwd mits daarvoor nut en noodzaak 
is aangetoond. Onder andere voor de internationale concurrentiepositie is 
behoefte aan een grote diversiteit aan woonmilieus, waaronder ook landelijke 

milieus. Deze woonmilieus zijn schaars in Noord-Holland en worden vrijwel 
niet ontwikkeld, ondanks dat deze milieus voorzien in een bovenlokale of zelfs 
bovenregionale woningbehoefte.

Provinciale Ruimtelijke Verordening
Op 3 februari van dit jaar is de nieuwe Provinciale Ruimtelijke Verordening vast-
gestels. In de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) is het ruimtelijke beleid 
in regels vertaald. Het betreft regels over de inhoud van en de toelichting op 
bestemmingsplannen over onderwerpen in zowel het landelijk als het bestaand 
bebouwd gebied van Noord-Holland waar een provinciaal belang mee gemoeid 
is. Onderwerpen van provinciaal belang zijn onder meer volumineuze detailhan-
del op bedrijventerreinen, grootschalige (perifere) detailhandel, het bouwen van 
woningen of bedrijventerrein in landelijk gebied, ‘groene ruimten’ zoals Nationa-
le Landschappen en Rijksbufferzones, ‘blauwe ruimten’ zoals waterkeringen en 
energie (zoals de bouw van windmolens).

Het noordelijke deel van het plangebied ligt binnen het stedelijk weefsel van 
Ouderkerk aan de Amstel. Het zuidelijke deel van het plangebied ligt (deels) 
binnen:
Het landelijk gebied
Rijksbufferzone Amstelland – Vechtstreek
Het Groene Hart
Aardkundig waardevol gebied

Ad 1)
In essentie is nieuwe woningbouw binnen het landelijk gebied niet toegestaan, 
maar afwijking daarvan is toegestaan conform de gestelde afwijkingsregels. 
In dit kader valt te denken aan de Ruimte-voor-Ruimteregeling, waarbij moet 
worden voldaan aan de eisen van onder meer nut en noodzaak en ruimtelijke 
kwaliteit. Er moet gemotiveerd worden waarom woningbouw kan worden toege-
staan.

Ad 2)
Het zuidelijke deel van het plangebied ligt tevens in de Rijksbufferzone Am-
stelland – Vechtstreek. Doel van deze en andere Rijksbufferzones is dat zij 
gevrijwaard blijven van verdere verstedelijking en dat ze zich verder kunnen 
ontwikkelen tot relatief grootschalige groengebieden. Andere functies zijn onder 
strikte voorwaarden toegestaan. Net als hiervoor genoemd, biedt de Ruim-
te-voor-Ruimteregeling die mogelijkheid. Daarnaast kan van het beleid worden 
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Beeld in zuidelijke richting van de Holendrechterweg met op de Bullewijk georiënteerde 
bebouwing

afgeweken indien:
a. woningbouw die tot stand komt door toepassing van de Ruimte voor Ruim-
te-regeling als bedoeld in artikel 16;
b. nieuwe bebouwing die gekoppeld is aan een substantiële verbetering van in 
de betreffende bufferzone aanwezige kwaliteiten van natuur, water of landschap 
of de recreatieve mogelijkheden (rood voor groen), voor zover in een provinciale 
of intergemeentelijke structuurvisie aanwijzingen zijn gegeven voor de locaties;
c. bezoekersintensieve overdekte dagrecreatie en voor bezoekersintensieve 
openlucht dagrecreatie voor zover in een provinciale of intergemeentelijke struc-
tuurvisie aanwijzingen zijn gegeven voor de locaties;
d. een niet-agrarische nevenactiviteit ter ondersteuning van de bedrijfsvoering 
van een bedrijf voor grondgebonden landbouw, tuinbouw of veeteelt, of;
e. woningbouw overeenkomstig de afspraken tussen Rijk en provincie met be-
trekking tot de “pilot Waterland”.

en

a. er sprake is van een groot openbaar belang;
b. er geen reële andere mogelijkheden zijn en;
c. de negatieve effecten zoveel mogelijk worden beperkt en de overblijvende 
effecten worden gecompenseerd.

Voor initiatieven die gelegen zijn in de bufferzone Amstelscheg gelden de 
karakteristieken en de ontwerpprincipes inzake de samenhang, de ruimtelijke 
kwaliteit en de identiteit van het landschap, zoals beschreven in het door gede-
puteerde staten (nr 2011-66880) vastgestelde rapport ‘Gebiedsperspectief en 
Beeldkwaliteit Amstelscheg’.

Een belangrijke wijziging ten opzichte van de voorloper van de PRV is dat er 
aansluitend op artikel 1.1.1 lid 1 h van de Bro niet meer wordt gesproken van 
het bestaand bebouwd gebied, maar het bestaand stedelijk gebied. Deze 
term beslaat een breder begrip van verstedelijking. De gemeente is daarbij zelf 
verantwoordelijk voor het aanwijzen van het Bestaand Stedelijk Gebied. Op dit 
moment maakt de gemeente per situatie een afweging welk deel er onder het 
BSG valt. Uiteindelijk wordt dit regionaal afgestemd. 

Ad 3)
Voor wat betreft het Groene Hart wordt beleidsmatig aangesloten op het beleid 
voor het landelijk gebied inzake nieuwe woningbouw. Dit beleid is op lagere 
overheidsniveaus verder uitgewerkt.
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Locatie l vanaf de Holendrechterweg

Ad 4)
Het plangebied valt deels binnen aardkundig waardevol gebied. De bescher-
ming hiervan is geregeld in het gemeentelijke bestemmingsplan (zie paragraaf 
2.7.3).

Provinciale Woonvisie 2010 – 2020
De Provinciale Woonvisie is net als de Structuurvisie een zelfbindend beleids-
document. Het geeft richting, zonder directe rechtsgevolgen voor de burger, 
en biedt een doorkijk naar de gewenste situatie in 2020. De provincie heeft een 
centrale visie op de woningmarkt om haar doelstelling te bereiken: voldoende 
woningen in een aantrekkelijk woonmilieu en met een passende kwaliteit in 
2020. Die visie slaat neer in de volgende speerpunten:
1.	 Verbeteren van de afstemming tussen vraag en aanbod voor alle consu-

menten, en specifiek voor doelgroepen die minder kansen hebben op het 
vinden van een geschikte woning;

2.	 Verbeteren van de mate waarin voorzieningen in de woonomgeving aanslui-
ten bij de vraag van bewoners;

3.	 Verbeteren van de duurzaamheid van het woningaanbod en de woonomge-
ving.

Voor elk speerpunt is een aantal concrete opgaven voor 2010-2020 geformu-
leerd.

Ruimte-voor-Ruimteregeling
De Uitvoeringsregeling Ruimte voor Ruimte is gericht op verbetering van de 
ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied. Dit gebeurt door bestemmingswij-
zigingen en sloop van storende of niet passende agrarische bebouwing in het 
landschap. Als tegenprestatie krijgt de aanvrager planologische medewerking 
voor nieuwbouw op een andere plek of op de saneringslocatie. Er zijn voor-
waarden voor de omvang van de nieuwbouw, de vormgeving en inpassing.
Voorwaarden zijn dat:
•	 niet meer woningen worden teruggebouwd dan noodzakelijk is om de sloop 

van de storende bebouwing/functies te kunnen realiseren;
•	 het leidt tot een aantoonbare en duurzame vermindering van bebouwing in 

vergelijking met de te slopen bebouwing. Het gaat daarbij om een vermin-
dering van zowel oppervlakte (in m2) als volume (in m3);

•	 de ruimtelijke kwaliteit wordt verbeterd door naast de sanering van storende 
gebouwen en functies, de woningbouw ruimtelijk in te passen in de omge-
ving;

•	 voor de nieuw te bouwen woning(en) geldt dat deze niet de bedrijfsvoering 
en de ontwikkelingsmogelijkheden van omringende agrarische bedrijven 
beperkt.

Conclusie:
Op basis van het provinciale beleid kan geconcludeerd worden dat op de 
noordelijke locatie een herontwikkeling in principe mogelijk moet zijn. Voor de 
zuidelijke locaties belemmert het beleid voor de bufferzone elke ontwikkeling 
voor woningbouw. Ook de Ruimte-voor-Ruimteregeling uit de provinciale ver-
ordening biedt geen ruimte voor bebouwing anders dan agrarische bebouwing. 
Het belang van de verbetering van de locatie van de voormalige manege wordt 
door de provincie onderkend. De provincie is bereid mee te denken over een 
verbetering ervan.

2.7.3 Regionaal en gemeentelijk beleid
Gebiedsperspectief & Beeldkwaliteit Amstelscheg
Het gebiedsperspectief begint met een uitgebreide beschrijving van de land-
schappelijke waarden in de Amstelscheg. Het landschap vormt de basis voor 
de ruimtelijke opbouw en ontwikkeling van het gebied. Er worden logische 



14

BBG volgens de provinciale structuurvisie Bodemkundige waarden



15eenheden onderscheiden aan de hand van landschappelijke elementen als 
watergangen en dijken, of karakteristieken zoals maaiveldhoogtes en verka-
velingspatronen. Dijken bepalen de begrenzingen van de deelgebieden in de 
Amstelscheg. In de eerste plaats de ringdijken tussen het rivierenlandschap en 
de droogmakerijen met de deelgebieden Middelpolder, Bovenkerkerpolder en 
Ouderkerkerplas & Polders. Binnen het Veenrivierenlandschap zijn de Amstel 
en Bovenlanden en de Rondehoep onderscheiden, waarbij de veenrivierdijken 
om de Rondehoep de grens vormen. De locaties vallen binnen deelgebied 4: 
Ouderkerkerplas & Polders.

De belangrijkste opgaven in de omgeving van de drie locaties zijn:
•	 behouden heldere dorpsrand aan ringdijk bij Ouderkerk aan de Amstel; 
•	 oriëntatie van woonwijken en woningen op het landschap;
•	 behouden herkenbaar hoogteverschil tussen droogmakerij en veenrivieren-

landschap samen met de karakteristieke elementen van oorspronkelijke 
droogmakerij.

•	 behouden van rationele vormentaal van droogmakerij; 
•	 creëren van meer openheid en zichtlijnen binnen het deelgebied, om over-

zicht en oriëntatie te verbeteren;
•	 openheid landschap en zicht vanaf dijken behouden en hoge gebouwen als 

oriëntatiepunten behouden; 
•	 hiërarchie in waterlopen en verkavelingspatroon behouden; 
•	 bebouwingskarakteristiek versterken bij herbouw of nieuwbouw gelet op 

oriëntatie hoofdgebouw, maaiveldhoogte erf en erf gesitueerd aan dijk; 
•	 groenstructuur Ouderkerkerplas herkenbaar als onderdeel van de plas bin-

nen een droogmakerij; 
•	 toepassen van erfbeplanting rondom bebouwing.
•	 transformeren van het gebied rond de Ouderkerkerplas door het aanha-

len van ruimtelijke relaties met omgeving en de ontwikkeling als recrea-
tieknooppunt door toevoeging van recreatieve functies; 

•	 faciliteren mogelijkheden ter verbetering van de agrarische vitaliteit; verbre-
ding en schaalvergroting, mits passend binnen ruimtelijk kader 

•	 Waterkwaliteitsverbetering Ouderkerkerplas in combinatie met koudewin-
ning t.b.v. recreatie en KRW

Qua beeldkwaliteit wordt over het algemeen duidelijk aangeven wat het wens-
beeld is voor het betreffende deelgebied. De lintbebouwing langs de Bullewijk 
heeft geen specifieke benoeming gekregen. Kijkend naar de overige delen 
binnen het deelgebied kunnen in ieder geval de volgende ontwerpprincipes als 
leidend worden benoemd:

Ontwerpprincipes dijken:
•	 dijken inzetten als structurerende en samenbindende elementen in dit deel-

gebied;
•	 behouden van asymmetrisch profielen;
•	 teensloot is altijd smaller dan de ringsloot in de bovenlanden;
•	 geen ontwikkelingen op het talud binnen de dijksloten;
•	 talud bestaat uit gras;
•	 wegen en paden liggen op de kruin van de dijk;
•	 geen bomen en andere opgaande beplanting op de dijk.

Ontwerpprincipes dorpsrand Ouderkerk aan de Amstel: 
behouden en versterken van de groene uitstraling van de dorpsrand;
waarborgen dorpse karakter door binnen de dorpsrand geen bebouwing te 
plaatsen die afwijkt van schaal en maat van de huidige dorpsrand;
vanuit het landelijk gebied is zo min mogelijk hoogbouw in Ouderkerk zichtbaar.

Boerenerven
Voor de boerenerven wordt wel specifiek aandacht besteed aan de bebouwing 
langs de Bullewijk. Zo kunnen in het gebied boerenerven worden getransfor-
meerd tot woonerven en kunnen boeren verbreden. Schaalvergroting is niet 
gewenst. De bebouwingskavels worden omzoomd door een singelbeplanting 
en liggen op wisselende onderlinge afstand van elkaar. Het erf bestaat uit een 
cluster van diverse agrarische bouwwerken. De hoofdwoning of boerderij is op 
de weg op de dijk langs de Bullewijk georiënteerd. Stallen en bedrijfsgebouwen 
liggen achter de hoofdwoning rond een centrale ruimte. 
Ontwerpprincipes voor transformatie van bestaande boerenerven naar wooner-
ven: 
•	 karakteristieke boerderijen of woningen blijven zoveel mogelijk gehand-

haafd;
•	 ontwikkelingen zijn alleen toegestaan binnen bestaande (woon)erven;
•	 stallen en bedrijfsgebouwen buiten het oorspronkelijke woonerf worden bij 

de transformatie verwijderd en maken plaats voor herstel van landschap en 
openheid;

•	 er mogen maximaal 3 woningen binnen het nieuwe erf staan;
•	 erven blijven omzoomd met een singelbeplanting;
•	 bebouwing staat rond een centrale binnenplaats;
•	 een woning is georiënteerd op de dijk of de ontsluitingsweg en staat op de 

teen van de dijk. Dit is bij voorkeur de oorspronkelijke boerderij of woning. 
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•	 het erf moet substantieel lager liggen dan de kruin van een aanliggende 

dijk, bestaande topografie respecteren;
•	 de bebouwingstypen en het materiaalgebruik refereren aan de oorspronke-

lijke agrarische bebouwing; boerderij, hooiberg, stal, opslagschuur, e.d. Dit 
geldt ook voor stille opslag;

•	 de architectuur en uitstraling zijn binnen een cluster onderling afgestemd. 

Structuurvisie Ouder-Amstel
In de ‘Structuurvisie gemeente Ouder-Amstel 2007’ (vastgesteld 2008) ver-
woordt de gemeente haar visie op de ruimtelijke inrichting en ontwikkeling van 
haar grondgebied voor de lange termijn. In de kernen van de gemeente ligt de 
nadruk op de woonfunctie. Er zijn voldoende voorzieningen om aan de lokale 
behoefte te voldoen. In de structuurvisie wordt specifiek aandacht besteed aan 
het gebied ten westen van de Ouderkerkerplas.

De westelijke zijde van de Ouderkerkerplas biedt kansen voor hoogwaardige 
woningbouwontwikkeling. Een goede en natuur- vriendelijke inpassing is hierbij 
hét uitgangspunt. Bovendien past een dergelijk initiatief binnen het beeld ‘dorp 
aan het water’. De bestaande natuuroever aan de westelijke zijde van de Ou-
derkerkerplas blijft behouden. Er is hier geen sprake van grootschalige uitleg, 
maar afronding en benutting van bestaande ruimte tussen de kern en de plas in. 
Bouwen in lage dichtheden en programmatisch aansluiten bij de gemeentelijke 
woonvisie zijn hierbij uitgangspunten (zie verderop). Samen met de verschillen-
de inbreidingslocaties kan Ouderkerk aan de Amstel hiermee (beperkt) invulling 
geven aan de keuze om voldoende woningbouw te realiseren voor de opvang 
van de lokale behoefte.

Het actuele beleid op provinciaal en regionaal niveau heeft de mogelijkheden 
van woningbouw rond de plas sterk ingeperkt. Zolang er binnen de gemeente 
alternatieve locaties voor woningbouw aanwezig zijn lijkt een zelfstandige wo-
ningbouwontwikkeling bij de Ouderkerkerplas niet realistisch.

Woonvisie Ouder-Amstel 
Binnen de gemeente Ouder-Amstel staan er ten aanzien van het thema wonen 
vier punten hoog op de agenda, namelijk:
1.  het vaststellen van doelgroepen (waarop beleid gevoerd wordt);
2.  het zorgen voor doorstroming;
3.  duurzaamheid;

4.  het langer zelfstandig thuis kunnen blijven wonen van ouderen.

1. Doelgroepen
De gemeente heeft de volgende doelgroepen benoemd:
Jongeren - om de vitaliteit, maar ook om bepaalde voorzieningen binnen de 
gemeente te behouden;
Starters – voor een gemêleerde bevolkingssamenstelling en ook om bepaalde 
voorzieningen te behouden;
Ouderen die langer zelfstandig thuis blijven wonen – Dit is ook landelijk een 
speerpunt, ook vanwege vergrijzing, maar ook om doorstroming te vergroten 
(oudere bewoners die in een grote woning ‘bezet’ houden, verleiden om naar 
een kleinere woning met een beter aansluitend voorzieningenniveau te verhui-
zen).

2. Doorstroming
De gemeente heeft doorstroming als belangrijk punt op de agenda gezet, om-
dat zij er belang aan hecht dat er voor jongeren en starters voldoende wonin-
gen beschikbaar komen. Oudere bewoners blijven vaak lang in hun (te) grote 
woning wonen, terwijl die beter geschikt is voor starters. Tevredenheid over de 
woonomgeving en betaalbaarheid spelen bij die keuze een belangrijke rol. De 
gemeente wil graag met woningcorporaties en huurdersorganisatie verkennen 
welke mogelijkheden er zijn.

3. Duurzaamheid
Wat de gemeente Ouder-Amstel betreft, vormt duurzaamheid steeds meer een 
structureel element van het bestuurlijk besluitvormingsproces. Met de woonvi-
sie als basis gaat de gemeente met Eigen Haard en Woonzorg Nederland pres-
tatieafspraken maken voor de korte en lange termijn, waarbij duurzaamheid een 
belangrijk thema is. Hierbij zal ook de huurdersorganisatie worden betrokken. 
Er moet wel onderscheid gemaakt worden tussen de huur- en de koopmarkt. 
Woningcorporaties hebben landelijke afspraken gemaakt ten aanzien van duur-
zaamheid. Die afspraken gelden niet voor de particuliere eigenaar. Daardoor 
is het sturen over verduurzaming van de particuliere woningvoorraad lastiger. 
Desondanks zijn er mogelijkheden om duurzaamheid bij particuliere bewoners 
te stimuleren door het verbeteren van de informatie over verduurzaming. De 
gemeente zal dit doen door middel van het energieloket.

4. Het langer zelfstandig thuis kunnen blijven wonen van ouderen
De trend om langer zelfstandig thuis te (kunnen) blijven wonen staat als aan-
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Beeld uit het Bestemmingsplan Buitengebied Noord

dachtspunt hoog op de landelijke politieke agenda. Daar gelden bepaalde 
voorwaarden bij en zijn ook vaak voorzieningen bij nodig. In overleg met de 
woningaanbieders (woningcorporaties en particulier) wordt gekeken op welke 
wijze het ‘zo lang mogelijk zelfstandig blijven wonen’ gefaciliteerd kan worden.

Welstandsnota Ouder-Amstel
De gemeente Ouder-Amstel heeft in 2003 een welstandsnota opgesteld en 
vastgesteld. De nota bevat een samenhangend stelsel van welstandsaspecten 
en criteria waaraan bouwplannen worden getoetst. Voor de verschillende ge-
bieden in de kern Ouderkerk aan de Amstel zijn welstandscriteria geformuleerd. 
Het plangebied van deze ruimtelijke visie ligt voor een klein deel in een gebied 
waarvoor een regulier welstandsregime geldt. De voormalige manege en het 
voormalige transportbedrijf liggen in het buitengebied waarvoor eveneens een 
regulier welstandsregime geldt. Het beleid is er op gericht de basiskwaliteiten 
van het gebied te behouden. Tijdens het opstellen van dit rapport wordt ge-
werkt aan een nieuw welstandsbeleid.

Beleidsnotitie Duurzaamheid, Ouder-Amstel 2017-2021
Volgend op de nationale en regionale doelstellingen, stelt de gemeente Ou-
der-Amstel zich als stip op de horizon de ambitie om uiterlijk in 2040 energie-

neutraal te zijn. Voor de looptijd van deze nota (tot 2021) volgt Ouder-Amstel de 
landelijke doelstellingen uit het Nationaal Energieakkoord: 
•	 een besparing van het energieverbruik met gemiddeld 1,5% per jaar; 
•	 een toename van het aantal duurzame energie naar 14% in 2020 en 16% in 

2023. 

Met een aandeel van 3,1% duurzame energieopwekking (stand van zaken 2015) 
en een gerealiseerde energiebesparing van 2% vanuit onder andere samenwer-
king met de regiogemeenten, is een eerste stap gezet. Maar als de gemeente 
Ouder-Amstel de gestelde nationale en regionale doelstellingen wil halen, is een 
versnelling nodig en zal er fors ingezet moeten worden op de volgende uitda-
gingen: 
1. energie besparen door het verbruik sterk terug te dringen; 
2. duurzame energie opwekken met bijvoorbeeld zon en wind; 
3. energietransitie, zoals uitfasering van fossiele brandstoffen zoals aardgas; 
4. verduurzaming van de mobiliteit, met bijvoorbeeld elektrische auto’s. 

Beeld uit het Bestemmingsplan Ouderkerk
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Speerpunt van het gemeentelijk beleid binnen deze energieambitie is allereerst 
de verduurzaming (energiebesparing en duurzame energieopwekking) van de 
bestaande gebouwde omgeving. 

Daarnaast wordt bij nieuwbouw maximaal ingezet op duurzaamheid. Wat betreft 
het thema Energie gaat het dan om de volgende uitgangspunten: 
•	 een energie neutrale leefomgeving/woonwijk; 
•	 een duurzame energievoorziening zonder gasaansluiting (restwarmte/

all-electric); 
•	 benutting van duurzame bronnen en opwek (warmte- en koudenet, zon-

ne-energie); 
•	 alleen no regret maatregelen.

En tenslotte wordt vanuit het thema energie ingezet op duurzame mobiliteit. 
Focus ligt hierbij op elektrisch vervoer en laadpunten. Voor andere mobiliteits-
onderwerpen wordt verwezen naar onder andere het Fietsstimuleringsplan.

Zonering uit de Keur (rood=kernzone, blauw =beschermingszone)

Bovenstaande ambities zijn uitgewerkt in concrete maatregelen. Daarbij zijn 
de verschillende rollen van de gemeente beschreven. De maatregelen worden 
uitgewerkt in een concreet uitvoeringsplan.

Bestemmingsplannen
De huidige planologische status van het plangebied is vastgelegd in een ge-
meentelijk bestemmingsplan. In het plangebied van deze ruimtelijke visie gelden 
twee bestemmingsplannen. Het gaat om:
1. Buitengebied Noord (vastgesteld 6-3-2014);
2. Ouderkerk (vastgesteld 20-6-2013).

Ad 1)
De delen van het plangebied die vallen binnen het bestemmingsplan Buitenge-
bied Noord zijn bestemd met de bestemmingen ‘Bedrijf’, ‘Sport’ en ‘Recrea-
tie’. De manege heeft de functieaanduiding ‘manege’. Voor de bestemmingen 
gelden specifieke bestemmingsomschrijvingen, bouwregels en afwijkingsmoge-
lijkheden.
Bijzonderheden zijn dat op vrijwel het gehele gebied een geluidzone (in relatie 
tot de A9) van kracht is en dat het gehele gebied is aangemerkt als aardkundig 
waardevol gebied.
Binnen de geluidzone is een woning of een nader geluidsgevoelig gebouw niet 
toegestaan, tenzij een hogere waardenbesluit van kracht is of als uit akoestisch 
onderzoek blijkt dat op enige gevel van de bebouwing geen sprake is van een 
hogere waarde dan 48 dB.
De gebieden die aangemerkt zijn als aardkundig waardevol gebied zijn, behalve 
voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescher-
ming en het behoud van de aardkundige waarden van het landschap. Voor dit 
gebied in het bijzonder gaat het daarbij om de afleesbaarheid van de geschie-
denis van het landschap. Deze bestemming is primair ten opzichte van de 
overige aan deze gronden toegekende bestemmingen.
Langs de dijk langs de Bullewijk is een aanduiding waterkering van kracht. Op 
of in deze gronden mag uitsluitend worden gebouwd ten behoeve van het aan-
leggen en onderhouden van de waterkering. Hiervan afwijken kan middels een 
omgevingsvergunning, mits het doelmatig functioneren van de waterkering niet 
in gevaar komt en schriftelijk advies bij het hoogheemraadschap is ingewonnen.
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Zicht op de huidige bebouwing van de locatie 

Ad 2)
Het deel van het plangebied dat binnen het bestemmingsplan Ouderkerk valt 
heeft de bestemming ‘Bedrijf’, met de functieaanduiding ‘specifieke vorm van 
bedrijf – garagebedrijf’. Het noordelijke deel van de locatie heeft de bestemming 
‘Tuin’.

2.7.4 Beleid van Hoogheemraadschap Amstel, Gooi & Vecht / Water-
net
Het Hoogheemraadschap heeft haar eigen verordening en ‘verbeelding’, te we-
ten de Keur en de Legger. In de Keur zijn geboden en verboden opgenomen om 
zeker te stellen dat het Hoogheemraadschap haar taken kan uitvoeren. (Bouw)
activiteiten in, op, of in de buurt van watergangen en waterkeringen kunnen 
vergunningsplichtig zijn.
Aan weerszijden van de dijk langs de Bullewijk en van de dijk om de Bullewijker- 
en Holendrechterpolder liggen beschermingszones. Binnen de kernzone (rood) 
is bebouwing niet mogelijk. Binnen de beschermingszones (blauw) is alleen 
bebouwing toegestaan indien er toestemming is van het waterschap.







22 Ruimtelijke opzet
De ruimtelijke opzet van de transformatie van de locatie sluit aan bij de 
bebouwingstypologie en -opzet zoals die in het bebouwingslint aan de 
Bullewijk voorkomt. De oriëntatie, grootte en uitstraling van de bebouwing 
sluiten aan op die van het bebouwingslint. De ruimere kavels liggen aan de 
zijde van het bebouwingslint en meer aaneengesloten woningen aan de zijde 
van de woonwijk Hoofdenburg. Het gebied vormt zo een overgang tussen het 
bebouwingslint en de woonwijk. De nieuw te realiseren gemeenschappelijke 
buitenruimte of openbare ruimte moet vormgeven aan de overgang van het 
bebouwingslint aan de Bullewijk en de woonwijk Hoofdenburg. Er wordt 
aandacht gevraagd voor een goede ruimtelijke inpassing van het nutsgebouw.

Ontsluiting
De te realiseren woningen worden ontsloten via de Middenweg. Op de kavel 
zelf maakt de ontsluiting deel uit van de gemeenschappelijke of openbare 
ruimte. Qua inrichting en sfeer moet deze aansluiten bij het karakter van het 
bebouwingslint en recht doen aan de herkenbare groene overgang van het 
bebouwingslint naar de woonwijk. Tussen het plangebied en de woonwijk 
Hoofdenburg is het mogelijk om een langzaamverkeersverbinding te realiseren.

Groen en water
Op de locatie moet vormgegeven worden aan een groene overgang van het 
bebouwingslint naar de woonwijk. De watergang die aan de locatie grenst 
maakt deel uit van deze opgave. De groene invulling moet passen binnen 
de landelijke uitstraling van het bebouwingslint en er dient voornamelijk 
gebiedseigen beplanting te worden toegepast.

Programma
Op de locatie is de transformatie van bedrijfsfunctie naar wonen gewenst. Voor 
de locatie geldt dat minimaal 30% van de woningen in de sociale sector moet 
worden gebouwd. Door een integrale ontwikkeling met de zuidelijke locaties 
kan de positie hiervan in overleg bepaald worden.

De locatie leent zich het beste voor kleine volumes die ingevuld kunnen 
worden met twee-onder-een-kapwoningen, korte rijtjes en kleine volumes met 
appartementen. Indien er appartementen worden gerealiseerd dan dienen deze 
aan de Middenweg gepositioneerd te worden.
De maximale bouwhoogte is 11 meter. Concreet betekent dit grondgebonden 
woningen van maximaal 2 bouwlagen met een kap of een klein 

appartementengebouw van maximaal 3 lagen. Er wordt van uitgegaan dat de 
locatie mogelijk ruimte bied aan rond de 20 woningen.

Beeldkwaliteit
Qua sfeer moet worden aangesloten op het karakter van het bebouwingslint 
langs de Bullewijk. Het heeft sterk de voorkeur het landelijke karakter van 
het lint in de architectuur te benadrukken. De woningen dienen afgedekt te 
worden met een kap. De verschillende volumes op de locatie moeten vooral 
niet hetzelfde materiaalgebruik en dezelfde kleurstelling krijgen. Differentiatie 
binnen de beeldtaal van het bebouwingslint is een uitgangspunt.

Zuidelijke locaties
Bij de zuidelijke locaties gelden de ontwerpprincipes zoals die zijn beschreven 
in het gebiedsperspectief voor de Amstelscheg. De huidige situatie van de 
voormalige manege vraagt echter om meer maatwerk. De schaal van de 
aanwezige bebouwing ontstijgt die van een gemiddeld boerenerf. Aansluitend 
op de ontwerpprincipes uit het gebiedsperspectief worden richtlijnen 
gegeven voor een ontwikkeling die past binnen de ruimtelijke structuur van 
het bebouwingslint en die een bijdrage levert aan de afleesbaarheid van de 
geschiedenis van het gebied en de landschappelijke diversiteit.

Locatie voormalige manege
De locatie van de manege kan een schakelpunt vormen in het historische en 
landschappelijke speelveld. De planologische regelgeving laat woningbouw niet 
toe, maar de noodzaak tot een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit wordt 
door alle betrokken partijen onderschreven. In overleg met de provincie kan 
de locatie mogelijk worden herontwikkeld in de geest van de Ruimte-voor-
Ruimteregeling. Ongebreidelde verdichting is niet gewenst. 

Ruimtelijke opzet
Het huidige beleid biedt weinig houvast voor de transformatie voor een locatie 
zoals die van de voormalige manege. De herontwikkeling heeft op verschillende 
schaalniveaus invloed op de omgeving. De basis van de ontwikkeling is de positie 
ervan in de bovenlanden van de Bullewijk en de oriëntatie op het bebouwingslint.

De ontwikkeling ontstijgt het niveau van een klein boerenerf. De 
landschappelijke inpassing en de woonsfeer zijn op deze plek essentieel. 
De landschappelijke inpassing moet de beleving van de verschillende 
landschappelijke eenheden versterken. Dat wil zeggen dat de bovenlanden met 
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Boerderij op de plek van de scheepswerf in de Bullewijker- en holendrechterpolder

Woonhuis op de oostelijke hoek van het perceel van de voormalige manege

daarin het bebouwingslint zich herkenbaar onderscheiden van het dorp en de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder. Om het ontstaan van het landschap en 
de daarbij behorende kwaliteiten beleefbaar en zichtbaar te houden dienen de 
twee open weilanden die horen bij de manege daarom open te blijven en als 
weides in gebruik te blijven.

De Middenweg vormt een van de twee verbindingen in de tijd dat de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder werd omdijkt. In de hoek van de 
polder werd aan het toenmalige einde van de Middenweg een scheepswerf 
gerealiseerd. Op deze plek ligt nu een boerderij. Deze fysieke verbinding tussen 
de dijk van de Bullewijk en de dijk van de Bullewijker- en Holendrechterpolder 
kan een interessante aanleiding vormen voor de invulling van de locatie van 
de voormalige manege. Het woonhuis op de hoek van het perceel van de 
manege kan hiermee een vanzelfsprekende plek krijgen in het gedifferentieerde 
landschap.

De uitdaging voor de locatie van de voormalige manege ligt in het creëren 
van een landelijk woonmilieu dat regionaal concurrerend is. Een landelijk 
woonmilieu dat tevens een herkenbare landschappelijke inpassing krijgt. 
De nieuwe bebouwing neemt daarbij vanaf het lint naar het landschap qua 
dichtheid af.

Ontsluiting
De ontsluiting van het landelijke woonmilieu is gericht op de Middenweg en 
vervolgens op de Holendrechterweg. De interne ontsluiting van het woonmilieu 
past binnen de ontwerpprincipes die passen bij een landelijk woonmilieu als 
onderdeel van het bebouwingslint.
Een enkel informeel wandelpad tussen de woningbouw en de dijk om de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder is mogelijk. Dit dient de hoofdrichting van 
de verkavelingsstructuur van de huidige percelen te volgen en het pad dient 
gekoppeld te zijn aan perceelsgrenzen of kavelsloten. Het pad bestaat uit kort 
gemaaid gras of halfverharding.

Groen en water
De huidige verkavelingsstructuur van de percelen achter het bebouwingslint 
dient te worden behouden. De slotenstructuur dient te worden behouden en 
waar mogelijk verbeterd.
De huidige houtsingel kan de basis vormen voor de landschappelijk inpasing.
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Voor de locatie geldt een transformatie van sport en recreatie naar wonen. 
Hierbij dient minimaal 30% van de woningen in de sociale sector te worden 
gebouwd. Afstemming met de overige locaties biedt mogelijk kansen voor een 
integrale positionering van de sociale woningbouw.
Om een landelijke sfeer te realiseren wordt gedacht aan kleinere volumes. Deze 
volumes lenen zich voor vrijstaande woningen, twee-onder-een-kapwoningen 
en korte rijtjes met grondgebonden woningen. Appartementen zijn beperkt 
toegestaan en dienen qua volume aan te sluiten op de volumes van de 
grondgebonden woningen.
Het aantal woningen dat op de locatie gerealiseerd kan worden hangt 
sterk samen met het maximaal volume zoals dat volgens de Ruimte-voor-
Ruimteregeling wordt berekend en de financiële balans tussen de afschrijving 
van en kosten op de locatie en de opbrengsten. 

Beeldkwaliteit
Qua beeldkwaliteit wordt aangestuurd op een regionaal concurrerend 
landelijk woonmilieu. Dit heeft naast de verkavelingsopzet ook te maken met 
de uitstraling van de bebouwing. Belangrijk uitgangspunten hierbij zijn de 
oriëntatie van de woningen op de oorspronkelijke verkavelingsrichting en een 
informele en landelijke groene uitstraling. Het is hierbij goed voorstelbaar dat 
er in de architectuur gekozen wordt voor een moderne vertaling van landelijk 
wonen.
Landelijk wonen betekent binnen het woonmilieu een sterke groenbeleving met 
doorzichten ‘naar buiten’. Naast de tuinen dient ook vormgegeven te worden 
aan een groene gemeenschappelijke of openbare ruimte en groene erfgrenzen. 
De landschappelijke inpassing dienst plaatst te vinden door bij voorkeur 
houtsingels met gebiedseigen beplanting.

Locatie 
In de basis wordt uitgegaan van een zelfstandige ontwikkeling van de 
locatie . Bij een zelfstandige ontwikkeling van de locatie gelden de 
ontwerpprincipes van het gebiedsperspectief voor de Amstelscheg. De 
schaalgrootte van de kavel sluit meer aan op de schaalgrootte van een 
boerenerf. Een eventuele gezamenlijke ontwikkeling met de locatie van de 
voormalige manege wordt niet uitgesloten. Een deel van de ontwikkeling kan 
dan via de locatie van de voormalige manege en via de Middenweg ontsloten 

worden. Bij een gezamenlijke ontwikkelingen gelden de ontwerpprincipes zoals 
die zijn beschreven bij de locatie van de voormalige manege.

Ruimtelijke opzet
Bij de ruimtelijke opzet van de transformatie van de locatie geldt het 
boerenerf als uitgangspunt. De te realiseren woningen liggen rond een 
centraal erf en hebben de uitstraling van bijgebouwen bij een hoofdgebouw. 
Holendrechterweg 30A en 30B vormen hierbij het fictieve hoofdgebouw. Het 
erf wordt direct ontsloten op de Holendrechterweg. De woningen worden 
gerealiseerd in kleine volumes zodat er nieuwe doorzichten ontstaan naar de 
groene weides achter het bebouwingslint en richting de dijk om de Bullewijker- 
en Holendrechterpolder. 

De nieuwe bebouwing heeft een landelijke uitstraling en is in opbouw en 
uitstraling ondergeschikt aan het fictieve hoofdvolume. Bij de positionering van 
de woningen moet voldoende rekening worden gehouden met de privacy van 
de aangrenzende kavels.

Ontsluiting
De ontsluiting van het boerenerf gebeurt rechtstreeks op de Holendrechterweg. 

Groen en water
Er moet worden vormgegeven aan een landschappelijke inpassing van het 
boeren(woon)erf naar de open weides achter de locatie. In de overgang 
van het erf naar de weides moet singelbeplanting worden aangebracht. De 
watergang dient daarbij behouden te blijven.

Programma
Op de locatie is beperkt woningbouw mogelijk. Het huidige beleid beperkt de 
mogelijkheden voor intensivering in het landelijk gebied. Bij een zelfstandige 
ontwikkeling van de locatie kunnen maximaal drie vrijstaande woningen 
worden gerealiseerd. 

Beeldkwaliteit
Qua beeldkwaliteit moet aangesloten worden op het landelijke karakter van het 
bebouwingslint aan de Holendrechterweg. Specifiek voor de ontwikkeling van 
een boeren(woon)erf wordt een verwijzing naar landelijke bebouwing, zoals die 
op de locatie in de huidige situatie ook aanwezig is, passend geacht.
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1901 ‘Polderkaart van de landen tusschen Maas en IJ’, W.H. Hoekwater

De locatie  bevat alleen de gronden van het voormalige transportbedrijf. 
Het perceel loopt in de breedte door achter diverse woningen in het bebou-
wingslint en wordt via één perceel ontsloten op de Holendrechterweg.

2.4 Historie
De geschiedenis van het Amstelland is belangrijk om de waarde van het land-
schap en de bebouwing daarin te begrijpen. De zichtbaarheid van de geschie-
denis in het gebied is onder andere in het provinciaal beleid als een van de 
kenmerken van het Amstelland beschreven.

De geschiedenis van Ouder-Amstel gaat terug tot in de middeleeuwen. Ouder-
kerk is zo’n tweehonderd jaar ouder dan Amsterdam. Tot aan de 14e eeuw was 
Ouderkerk het bestuurscentrum van Amstelland. Evenals Ouderkerk behoorden 
Duivendrecht en Waver vroeger bij Utrecht en niet bij Holland. De bisschop van 
Utrecht verleende concessies aan mensen die het veenmoeras in Amstelland 
wilden ontwikkelen.

De eerste bewoners van het gebied dat later Ouder-Amstel ging heten, be-
vonden zich in een drassig veengebied, doorsneden door rivieren en riviertjes. 
Het veen stak meters boven de waterlopen uit. Om het gebied bewoonbaar te 
maken was een goede afwatering nodig. Daartoe groef men sloten in het veen, 
loodrecht op de oevers. Zo ontstond Ouderkerk langs de Amstel.

Van de naam Ouderkerk aan de Amstel staat vast dat deze al heel oud is en in 
het verleden luidde: ‘ame stelle’. Dit betekent ‘plek aan het water’. Oorspronke-
lijk strekte de gemeente zich uit in de polders aan beide zijden van de rivier.

De naam Ouderkerk aan de Amstel is, naar wordt aangenomen, aan het eind 
van de 13e eeuw ontstaan, nadat in 1278 Nieuwer-Amstel (het huidige Amstel-
veen) een eigen –nieuwe – kerk kreeg.

Het ontginnen van het veengebied ging gepaard met het dalen van de water-
standen en daardoor het inklinken van het veen. Het steeds verder bemalen van 
het gebied leidde juist tot een gebied met meer water en uiteindelijk leidde dit 
tot een veenderijplas. In de 19e eeuw werd begonnen met de aanleg van een 
dijk op enige afstand van de Holendrecht en Bullewijk. In eerste instantie diende 
de dijk ter voorkoming van afslag van en wateroverlast voor het omliggende 
land. In 1864 werd begonnen met het vervenen van de plas en nadat deze 

drooggemalen was, verloor de dijk zijn functie. Het veen in de polder bevatte te 
veel klei waardoor het nooit als turf is weggestoken. De binnendijk is nog altijd 
duidelijk in het landschap te herkennen en slingert op korte afstand van het 
water van de Bullewijk en de Holendrecht.
Tegenwoordig wordt een deel van de polder in gebruik genomen door de 
dijklichamen van de A2 en A9 maar ook zijn er nog enkele landbouwbedrijven. 
Daarnaast wordt de polder gebruikt voor recreatie en zijn er fietsroutes.

Zichtbare veranderingen in de geschiedenis rond de locaties aan de Holend-
rechterweg zijn er vooral geweest in de tweede helft van de 20e eeuw. Toch 
is er op de kaart van 1850 in de polder ter hoogte van de Middenweg een 
schuitenwerf ingetekend. Deze bebouwing kan gezien worden als de eerste 
bebouwing in de polder. In de huidige situatie staat hier een boerderij. De aan-
wezigheid van deze bebouwing die via de Middenweg is verbonden met de Ho-
lendrechterweg vormt een belangrijke schakel tussen de verschillende stappen 
(bovenlanden en polder) in de geschiedenis van deze plek.
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Veenlandschap met veenstroom

Bebouwing langs veenstroom en ontginning veen

Ontwatering t.b.v. ontginning leidt tot bodemdaling door inklinken veen

Verdere ontwatering leidt tot nattere gronden en plasvorming

Ter bescherming worden dijken gebouwd en de polders drooggemalen

Droge polders worden gebruikt voor veeteelt of recreatie

veen

dijk d jk
bovenlanden

polderpolder

bovenlanden

zand
klei

Pas in de jaren zestig van de vorige eeuw zien we ter hoogte van de locaties 
een verdichting plaatsvinden. Op de kaart van 1970 is de eerste grotere bebou-
wing op de locatie van de voormalige manege zichtbaar. De ontwikkeling van 
de woonwijk Hoofdenburg in de jaren 80 plaatst de noordelijke locatie in een 
geheel nieuwe context.

2.5 Water
Het plangebied wordt aan de westzijde begrensd door de rivier de Bullewijk. 
Door de ontginning van de gronden aan weerszijden van de Bullewijk zijn de 
gronden sterk gedaald en liggen ze lager dan de oevers langs de Bullewijk. 
De oevers van de rivier worden daarom ook de bovenlanden genoemd. Ter 
bescherming van de bebouwing langs de Bullewijk en voor de beheersing van 
het water in de lage delen zijn dijken gebouwd. Ten westen van de Bullewijk ligt 
polder de Rondehoep en aan de oostzijde de Bullewijker- en Holendrechter-
polder. In de huidige situatie doorsnijdt de autosnelweg A9 de polders van oost 
naar west. Het zuidwestelijke deel van de Bullewijker- en Holendrechterpolder 
is als recreatieplas in gebruik. Het terugbrengen van het water is een schijnbare 
herhaling van de geschiedenis. 

Door de historische ingrepen in het landschap zijn er grote peilverschillen 
ontstaan tussen het plangebied en de omringende gebieden. Een recreatieve 
vaarverbinding tussen bijvoorbeeld het plangebied en de Bullewijk of Ouderker-
kerplas is daardoor zonder ingrijpende maatregelen niet mogelijk.

2.6 Ontsluiting en bebouwingsrichting
Direct langs de Bullewijk lopen al eeuwenlang routes. Haaks op deze ‘hoofdrou-
te’ zijn in lijn met de verkavelingsrichting spaarzame aantakkingen gekomen om 
nieuwe ontwikkelingen die achter de lintbebouwing zijn ontstaan op de ‘hoofd-
route’ aan te sluiten.

De ontsluiting en bebouwingsrichting zijn van oudsher nauw verbonden met de 
verkavelingsrichting. De verkavelingsrichting is veelal nagenoeg haaks op de 
Bullewijk. Met name in de wijken aan de oostzijde van Ouderkerk aan de Am-
stel is dit duidelijk zichtbaar. Dit principe is vrijwel in geheel Ouderkerk aan de 
Amstel toegepast, maar is door de sterk meanderende Bullewijk en Amstel niet 
overal als zodanig herkenbaar.
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2.7 Beleidskader
2.7.1 Rijksbeleid
Het Europees- en Rijksbeleid voor deze locaties wordt onder andere beschre-
ven in het vigerend bestemmingsplan Buitengebied Noord van 28 mei 2014. De 
ligging van Ouderkerk aan de Amstel in het Nationale Landschap het Groene 
Hart is medebepalend voor de toekomstige ontwikkeling op de locaties. Het 
Groene Hart is een Nationaal Landschap; een landschap met grote natuur- en 
cultuurwaarden die worden beschermd. Het gevarieerde en voornamelijk lande-
lijke karakter van het gebied is een tegenpool voor het omliggende grootstede-
lijke gebied.

Nieuwe functies en uitbreiding van bestaande functies binnen het Groene Hart 
zijn alleen mogelijk wanneer deze geen significant negatieve effecten (kunnen) 
hebben op de kernkwaliteiten zoals beschreven in de ruimtelijke opgaven:
•	 behoud en ontwikkeling van de landschappelijke diversiteit (verschillende 

landschappen, zichtbare contrasten en kleinschalige elementen);
•	 behoud en ontwikkeling van het groenblauwe karakter;
•	 behoud en ontwikkeling van de relatie tussen stad en land. 
•	 het Europees- en Rijksbeleid is verder uitgewerkt in het provinciaal en ge-

meentelijk beleid.

2.7.2 Provinciaal beleid
Structuurvisie Noord-Holland 2040
De provincie heeft op 28 september 2015 de geactualiseerde versie van de 
Structuurvisie en de Provinciale Ruimtelijke Verordening vastgesteld. In de 
Structuurvisie is het provinciale ruimtelijke beleid verwoord.

Woningbouw moet zowel binnen als buiten BBG bijdragen aan een verhoging 
van de ruimtelijke kwaliteit. Binnen het BBG bevordert de Provincie Noord-Hol-
land zo veel mogelijk de intensivering en bundeling van stedelijkheid.
De Provincie Noord-Holland wil de Noord-Hollandse (cultuur)landschappen 
optimaal gebruiken door hun kenmerken te koesteren en te benutten bij nieuwe 
ontwikkelingen. Nieuwe plannen dienen daarom de ontwikkelingsgeschiedenis, 
de ordeningsprincipes en bebouwingskarakteristiek van het landschap en de 
inpassing in de wijdere omgeving als uitgangspunt te hanteren. Bovendien mag 
alleen in het landelijk gebied worden gebouwd mits daarvoor nut en noodzaak 
is aangetoond. Onder andere voor de internationale concurrentiepositie is 
behoefte aan een grote diversiteit aan woonmilieus, waaronder ook landelijke 

milieus. Deze woonmilieus zijn schaars in Noord-Holland en worden vrijwel 
niet ontwikkeld, ondanks dat deze milieus voorzien in een bovenlokale of zelfs 
bovenregionale woningbehoefte.

Provinciale Ruimtelijke Verordening
Op 3 februari van dit jaar is de nieuwe Provinciale Ruimtelijke Verordening vast-
gestels. In de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) is het ruimtelijke beleid 
in regels vertaald. Het betreft regels over de inhoud van en de toelichting op 
bestemmingsplannen over onderwerpen in zowel het landelijk als het bestaand 
bebouwd gebied van Noord-Holland waar een provinciaal belang mee gemoeid 
is. Onderwerpen van provinciaal belang zijn onder meer volumineuze detailhan-
del op bedrijventerreinen, grootschalige (perifere) detailhandel, het bouwen van 
woningen of bedrijventerrein in landelijk gebied, ‘groene ruimten’ zoals Nationa-
le Landschappen en Rijksbufferzones, ‘blauwe ruimten’ zoals waterkeringen en 
energie (zoals de bouw van windmolens).

Het noordelijke deel van het plangebied ligt binnen het stedelijk weefsel van 
Ouderkerk aan de Amstel. Het zuidelijke deel van het plangebied ligt (deels) 
binnen:
Het landelijk gebied
Rijksbufferzone Amstelland – Vechtstreek
Het Groene Hart
Aardkundig waardevol gebied

Ad 1)
In essentie is nieuwe woningbouw binnen het landelijk gebied niet toegestaan, 
maar afwijking daarvan is toegestaan conform de gestelde afwijkingsregels. 
In dit kader valt te denken aan de Ruimte-voor-Ruimteregeling, waarbij moet 
worden voldaan aan de eisen van onder meer nut en noodzaak en ruimtelijke 
kwaliteit. Er moet gemotiveerd worden waarom woningbouw kan worden toege-
staan.

Ad 2)
Het zuidelijke deel van het plangebied ligt tevens in de Rijksbufferzone Am-
stelland – Vechtstreek. Doel van deze en andere Rijksbufferzones is dat zij 
gevrijwaard blijven van verdere verstedelijking en dat ze zich verder kunnen 
ontwikkelen tot relatief grootschalige groengebieden. Andere functies zijn onder 
strikte voorwaarden toegestaan. Net als hiervoor genoemd, biedt de Ruim-
te-voor-Ruimteregeling die mogelijkheid. Daarnaast kan van het beleid worden 
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Beeld in zuidelijke richting van de Holendrechterweg met op de Bullewijk georiënteerde 
bebouwing

afgeweken indien:
a. woningbouw die tot stand komt door toepassing van de Ruimte voor Ruim-
te-regeling als bedoeld in artikel 16;
b. nieuwe bebouwing die gekoppeld is aan een substantiële verbetering van in 
de betreffende bufferzone aanwezige kwaliteiten van natuur, water of landschap 
of de recreatieve mogelijkheden (rood voor groen), voor zover in een provinciale 
of intergemeentelijke structuurvisie aanwijzingen zijn gegeven voor de locaties;
c. bezoekersintensieve overdekte dagrecreatie en voor bezoekersintensieve 
openlucht dagrecreatie voor zover in een provinciale of intergemeentelijke struc-
tuurvisie aanwijzingen zijn gegeven voor de locaties;
d. een niet-agrarische nevenactiviteit ter ondersteuning van de bedrijfsvoering 
van een bedrijf voor grondgebonden landbouw, tuinbouw of veeteelt, of;
e. woningbouw overeenkomstig de afspraken tussen Rijk en provincie met be-
trekking tot de “pilot Waterland”.

en

a. er sprake is van een groot openbaar belang;
b. er geen reële andere mogelijkheden zijn en;
c. de negatieve effecten zoveel mogelijk worden beperkt en de overblijvende 
effecten worden gecompenseerd.

Voor initiatieven die gelegen zijn in de bufferzone Amstelscheg gelden de 
karakteristieken en de ontwerpprincipes inzake de samenhang, de ruimtelijke 
kwaliteit en de identiteit van het landschap, zoals beschreven in het door gede-
puteerde staten (nr 2011-66880) vastgestelde rapport ‘Gebiedsperspectief en 
Beeldkwaliteit Amstelscheg’.

Een belangrijke wijziging ten opzichte van de voorloper van de PRV is dat er 
aansluitend op artikel 1.1.1 lid 1 h van de Bro niet meer wordt gesproken van 
het bestaand bebouwd gebied, maar het bestaand stedelijk gebied. Deze 
term beslaat een breder begrip van verstedelijking. De gemeente is daarbij zelf 
verantwoordelijk voor het aanwijzen van het Bestaand Stedelijk Gebied. Op dit 
moment maakt de gemeente per situatie een afweging welk deel er onder het 
BSG valt. Uiteindelijk wordt dit regionaal afgestemd. 

Ad 3)
Voor wat betreft het Groene Hart wordt beleidsmatig aangesloten op het beleid 
voor het landelijk gebied inzake nieuwe woningbouw. Dit beleid is op lagere 
overheidsniveaus verder uitgewerkt.
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Locatie  vanaf de Holendrechterweg

Ad 4)
Het plangebied valt deels binnen aardkundig waardevol gebied. De bescher-
ming hiervan is geregeld in het gemeentelijke bestemmingsplan (zie paragraaf 
2.7.3).

Provinciale Woonvisie 2010 – 2020
De Provinciale Woonvisie is net als de Structuurvisie een zelfbindend beleids-
document. Het geeft richting, zonder directe rechtsgevolgen voor de burger, 
en biedt een doorkijk naar de gewenste situatie in 2020. De provincie heeft een 
centrale visie op de woningmarkt om haar doelstelling te bereiken: voldoende 
woningen in een aantrekkelijk woonmilieu en met een passende kwaliteit in 
2020. Die visie slaat neer in de volgende speerpunten:
1.	 Verbeteren van de afstemming tussen vraag en aanbod voor alle consu-

menten, en specifiek voor doelgroepen die minder kansen hebben op het 
vinden van een geschikte woning;

2.	 Verbeteren van de mate waarin voorzieningen in de woonomgeving aanslui-
ten bij de vraag van bewoners;

3.	 Verbeteren van de duurzaamheid van het woningaanbod en de woonomge-
ving.

Voor elk speerpunt is een aantal concrete opgaven voor 2010-2020 geformu-
leerd.

Ruimte-voor-Ruimteregeling
De Uitvoeringsregeling Ruimte voor Ruimte is gericht op verbetering van de 
ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied. Dit gebeurt door bestemmingswij-
zigingen en sloop van storende of niet passende agrarische bebouwing in het 
landschap. Als tegenprestatie krijgt de aanvrager planologische medewerking 
voor nieuwbouw op een andere plek of op de saneringslocatie. Er zijn voor-
waarden voor de omvang van de nieuwbouw, de vormgeving en inpassing.
Voorwaarden zijn dat:
•	 niet meer woningen worden teruggebouwd dan noodzakelijk is om de sloop 

van de storende bebouwing/functies te kunnen realiseren;
•	 het leidt tot een aantoonbare en duurzame vermindering van bebouwing in 

vergelijking met de te slopen bebouwing. Het gaat daarbij om een vermin-
dering van zowel oppervlakte (in m2) als volume (in m3);

•	 de ruimtelijke kwaliteit wordt verbeterd door naast de sanering van storende 
gebouwen en functies, de woningbouw ruimtelijk in te passen in de omge-
ving;

•	 voor de nieuw te bouwen woning(en) geldt dat deze niet de bedrijfsvoering 
en de ontwikkelingsmogelijkheden van omringende agrarische bedrijven 
beperkt.

Conclusie:
Op basis van het provinciale beleid kan geconcludeerd worden dat op de 
noordelijke locatie een herontwikkeling in principe mogelijk moet zijn. Voor de 
zuidelijke locaties belemmert het beleid voor de bufferzone elke ontwikkeling 
voor woningbouw. Ook de Ruimte-voor-Ruimteregeling uit de provinciale ver-
ordening biedt geen ruimte voor bebouwing anders dan agrarische bebouwing. 
Het belang van de verbetering van de locatie van de voormalige manege wordt 
door de provincie onderkend. De provincie is bereid mee te denken over een 
verbetering ervan.

2.7.3 Regionaal en gemeentelijk beleid
Gebiedsperspectief & Beeldkwaliteit Amstelscheg
Het gebiedsperspectief begint met een uitgebreide beschrijving van de land-
schappelijke waarden in de Amstelscheg. Het landschap vormt de basis voor 
de ruimtelijke opbouw en ontwikkeling van het gebied. Er worden logische 
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BBG volgens de provinciale structuurvisie Bodemkundige waarden



15eenheden onderscheiden aan de hand van landschappelijke elementen als 
watergangen en dijken, of karakteristieken zoals maaiveldhoogtes en verka-
velingspatronen. Dijken bepalen de begrenzingen van de deelgebieden in de 
Amstelscheg. In de eerste plaats de ringdijken tussen het rivierenlandschap en 
de droogmakerijen met de deelgebieden Middelpolder, Bovenkerkerpolder en 
Ouderkerkerplas & Polders. Binnen het Veenrivierenlandschap zijn de Amstel 
en Bovenlanden en de Rondehoep onderscheiden, waarbij de veenrivierdijken 
om de Rondehoep de grens vormen. De locaties vallen binnen deelgebied 4: 
Ouderkerkerplas & Polders.

De belangrijkste opgaven in de omgeving van de drie locaties zijn:
•	 behouden heldere dorpsrand aan ringdijk bij Ouderkerk aan de Amstel; 
•	 oriëntatie van woonwijken en woningen op het landschap;
•	 behouden herkenbaar hoogteverschil tussen droogmakerij en veenrivieren-

landschap samen met de karakteristieke elementen van oorspronkelijke 
droogmakerij.

•	 behouden van rationele vormentaal van droogmakerij; 
•	 creëren van meer openheid en zichtlijnen binnen het deelgebied, om over-

zicht en oriëntatie te verbeteren;
•	 openheid landschap en zicht vanaf dijken behouden en hoge gebouwen als 

oriëntatiepunten behouden; 
•	 hiërarchie in waterlopen en verkavelingspatroon behouden; 
•	 bebouwingskarakteristiek versterken bij herbouw of nieuwbouw gelet op 

oriëntatie hoofdgebouw, maaiveldhoogte erf en erf gesitueerd aan dijk; 
•	 groenstructuur Ouderkerkerplas herkenbaar als onderdeel van de plas bin-

nen een droogmakerij; 
•	 toepassen van erfbeplanting rondom bebouwing.
•	 transformeren van het gebied rond de Ouderkerkerplas door het aanha-

len van ruimtelijke relaties met omgeving en de ontwikkeling als recrea-
tieknooppunt door toevoeging van recreatieve functies; 

•	 faciliteren mogelijkheden ter verbetering van de agrarische vitaliteit; verbre-
ding en schaalvergroting, mits passend binnen ruimtelijk kader 

•	 Waterkwaliteitsverbetering Ouderkerkerplas in combinatie met koudewin-
ning t.b.v. recreatie en KRW

Qua beeldkwaliteit wordt over het algemeen duidelijk aangeven wat het wens-
beeld is voor het betreffende deelgebied. De lintbebouwing langs de Bullewijk 
heeft geen specifieke benoeming gekregen. Kijkend naar de overige delen 
binnen het deelgebied kunnen in ieder geval de volgende ontwerpprincipes als 
leidend worden benoemd:

Ontwerpprincipes dijken:
•	 dijken inzetten als structurerende en samenbindende elementen in dit deel-

gebied;
•	 behouden van asymmetrisch profielen;
•	 teensloot is altijd smaller dan de ringsloot in de bovenlanden;
•	 geen ontwikkelingen op het talud binnen de dijksloten;
•	 talud bestaat uit gras;
•	 wegen en paden liggen op de kruin van de dijk;
•	 geen bomen en andere opgaande beplanting op de dijk.

Ontwerpprincipes dorpsrand Ouderkerk aan de Amstel: 
behouden en versterken van de groene uitstraling van de dorpsrand;
waarborgen dorpse karakter door binnen de dorpsrand geen bebouwing te 
plaatsen die afwijkt van schaal en maat van de huidige dorpsrand;
vanuit het landelijk gebied is zo min mogelijk hoogbouw in Ouderkerk zichtbaar.

Boerenerven
Voor de boerenerven wordt wel specifiek aandacht besteed aan de bebouwing 
langs de Bullewijk. Zo kunnen in het gebied boerenerven worden getransfor-
meerd tot woonerven en kunnen boeren verbreden. Schaalvergroting is niet 
gewenst. De bebouwingskavels worden omzoomd door een singelbeplanting 
en liggen op wisselende onderlinge afstand van elkaar. Het erf bestaat uit een 
cluster van diverse agrarische bouwwerken. De hoofdwoning of boerderij is op 
de weg op de dijk langs de Bullewijk georiënteerd. Stallen en bedrijfsgebouwen 
liggen achter de hoofdwoning rond een centrale ruimte. 
Ontwerpprincipes voor transformatie van bestaande boerenerven naar wooner-
ven: 
•	 karakteristieke boerderijen of woningen blijven zoveel mogelijk gehand-

haafd;
•	 ontwikkelingen zijn alleen toegestaan binnen bestaande (woon)erven;
•	 stallen en bedrijfsgebouwen buiten het oorspronkelijke woonerf worden bij 

de transformatie verwijderd en maken plaats voor herstel van landschap en 
openheid;

•	 er mogen maximaal 3 woningen binnen het nieuwe erf staan;
•	 erven blijven omzoomd met een singelbeplanting;
•	 bebouwing staat rond een centrale binnenplaats;
•	 een woning is georiënteerd op de dijk of de ontsluitingsweg en staat op de 

teen van de dijk. Dit is bij voorkeur de oorspronkelijke boerderij of woning. 
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•	 het erf moet substantieel lager liggen dan de kruin van een aanliggende 

dijk, bestaande topografie respecteren;
•	 de bebouwingstypen en het materiaalgebruik refereren aan de oorspronke-

lijke agrarische bebouwing; boerderij, hooiberg, stal, opslagschuur, e.d. Dit 
geldt ook voor stille opslag;

•	 de architectuur en uitstraling zijn binnen een cluster onderling afgestemd. 

Structuurvisie Ouder-Amstel
In de ‘Structuurvisie gemeente Ouder-Amstel 2007’ (vastgesteld 2008) ver-
woordt de gemeente haar visie op de ruimtelijke inrichting en ontwikkeling van 
haar grondgebied voor de lange termijn. In de kernen van de gemeente ligt de 
nadruk op de woonfunctie. Er zijn voldoende voorzieningen om aan de lokale 
behoefte te voldoen. In de structuurvisie wordt specifiek aandacht besteed aan 
het gebied ten westen van de Ouderkerkerplas.

De westelijke zijde van de Ouderkerkerplas biedt kansen voor hoogwaardige 
woningbouwontwikkeling. Een goede en natuur- vriendelijke inpassing is hierbij 
hét uitgangspunt. Bovendien past een dergelijk initiatief binnen het beeld ‘dorp 
aan het water’. De bestaande natuuroever aan de westelijke zijde van de Ou-
derkerkerplas blijft behouden. Er is hier geen sprake van grootschalige uitleg, 
maar afronding en benutting van bestaande ruimte tussen de kern en de plas in. 
Bouwen in lage dichtheden en programmatisch aansluiten bij de gemeentelijke 
woonvisie zijn hierbij uitgangspunten (zie verderop). Samen met de verschillen-
de inbreidingslocaties kan Ouderkerk aan de Amstel hiermee (beperkt) invulling 
geven aan de keuze om voldoende woningbouw te realiseren voor de opvang 
van de lokale behoefte.

Het actuele beleid op provinciaal en regionaal niveau heeft de mogelijkheden 
van woningbouw rond de plas sterk ingeperkt. Zolang er binnen de gemeente 
alternatieve locaties voor woningbouw aanwezig zijn lijkt een zelfstandige wo-
ningbouwontwikkeling bij de Ouderkerkerplas niet realistisch.

Woonvisie Ouder-Amstel 
Binnen de gemeente Ouder-Amstel staan er ten aanzien van het thema wonen 
vier punten hoog op de agenda, namelijk:
1.  het vaststellen van doelgroepen (waarop beleid gevoerd wordt);
2.  het zorgen voor doorstroming;
3.  duurzaamheid;

4.  het langer zelfstandig thuis kunnen blijven wonen van ouderen.

1. Doelgroepen
De gemeente heeft de volgende doelgroepen benoemd:
Jongeren - om de vitaliteit, maar ook om bepaalde voorzieningen binnen de 
gemeente te behouden;
Starters – voor een gemêleerde bevolkingssamenstelling en ook om bepaalde 
voorzieningen te behouden;
Ouderen die langer zelfstandig thuis blijven wonen – Dit is ook landelijk een 
speerpunt, ook vanwege vergrijzing, maar ook om doorstroming te vergroten 
(oudere bewoners die in een grote woning ‘bezet’ houden, verleiden om naar 
een kleinere woning met een beter aansluitend voorzieningenniveau te verhui-
zen).

2. Doorstroming
De gemeente heeft doorstroming als belangrijk punt op de agenda gezet, om-
dat zij er belang aan hecht dat er voor jongeren en starters voldoende wonin-
gen beschikbaar komen. Oudere bewoners blijven vaak lang in hun (te) grote 
woning wonen, terwijl die beter geschikt is voor starters. Tevredenheid over de 
woonomgeving en betaalbaarheid spelen bij die keuze een belangrijke rol. De 
gemeente wil graag met woningcorporaties en huurdersorganisatie verkennen 
welke mogelijkheden er zijn.

3. Duurzaamheid
Wat de gemeente Ouder-Amstel betreft, vormt duurzaamheid steeds meer een 
structureel element van het bestuurlijk besluitvormingsproces. Met de woonvi-
sie als basis gaat de gemeente met Eigen Haard en Woonzorg Nederland pres-
tatieafspraken maken voor de korte en lange termijn, waarbij duurzaamheid een 
belangrijk thema is. Hierbij zal ook de huurdersorganisatie worden betrokken. 
Er moet wel onderscheid gemaakt worden tussen de huur- en de koopmarkt. 
Woningcorporaties hebben landelijke afspraken gemaakt ten aanzien van duur-
zaamheid. Die afspraken gelden niet voor de particuliere eigenaar. Daardoor 
is het sturen over verduurzaming van de particuliere woningvoorraad lastiger. 
Desondanks zijn er mogelijkheden om duurzaamheid bij particuliere bewoners 
te stimuleren door het verbeteren van de informatie over verduurzaming. De 
gemeente zal dit doen door middel van het energieloket.

4. Het langer zelfstandig thuis kunnen blijven wonen van ouderen
De trend om langer zelfstandig thuis te (kunnen) blijven wonen staat als aan-
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Beeld uit het Bestemmingsplan Buitengebied Noord

dachtspunt hoog op de landelijke politieke agenda. Daar gelden bepaalde 
voorwaarden bij en zijn ook vaak voorzieningen bij nodig. In overleg met de 
woningaanbieders (woningcorporaties en particulier) wordt gekeken op welke 
wijze het ‘zo lang mogelijk zelfstandig blijven wonen’ gefaciliteerd kan worden.

Welstandsnota Ouder-Amstel
De gemeente Ouder-Amstel heeft in 2003 een welstandsnota opgesteld en 
vastgesteld. De nota bevat een samenhangend stelsel van welstandsaspecten 
en criteria waaraan bouwplannen worden getoetst. Voor de verschillende ge-
bieden in de kern Ouderkerk aan de Amstel zijn welstandscriteria geformuleerd. 
Het plangebied van deze ruimtelijke visie ligt voor een klein deel in een gebied 
waarvoor een regulier welstandsregime geldt. De voormalige manege en het 
voormalige transportbedrijf liggen in het buitengebied waarvoor eveneens een 
regulier welstandsregime geldt. Het beleid is er op gericht de basiskwaliteiten 
van het gebied te behouden. Tijdens het opstellen van dit rapport wordt ge-
werkt aan een nieuw welstandsbeleid.

Beleidsnotitie Duurzaamheid, Ouder-Amstel 2017-2021
Volgend op de nationale en regionale doelstellingen, stelt de gemeente Ou-
der-Amstel zich als stip op de horizon de ambitie om uiterlijk in 2040 energie-

neutraal te zijn. Voor de looptijd van deze nota (tot 2021) volgt Ouder-Amstel de 
landelijke doelstellingen uit het Nationaal Energieakkoord: 
•	 een besparing van het energieverbruik met gemiddeld 1,5% per jaar; 
•	 een toename van het aantal duurzame energie naar 14% in 2020 en 16% in 

2023. 

Met een aandeel van 3,1% duurzame energieopwekking (stand van zaken 2015) 
en een gerealiseerde energiebesparing van 2% vanuit onder andere samenwer-
king met de regiogemeenten, is een eerste stap gezet. Maar als de gemeente 
Ouder-Amstel de gestelde nationale en regionale doelstellingen wil halen, is een 
versnelling nodig en zal er fors ingezet moeten worden op de volgende uitda-
gingen: 
1. energie besparen door het verbruik sterk terug te dringen; 
2. duurzame energie opwekken met bijvoorbeeld zon en wind; 
3. energietransitie, zoals uitfasering van fossiele brandstoffen zoals aardgas; 
4. verduurzaming van de mobiliteit, met bijvoorbeeld elektrische auto’s. 

Beeld uit het Bestemmingsplan Ouderkerk
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Speerpunt van het gemeentelijk beleid binnen deze energieambitie is allereerst 
de verduurzaming (energiebesparing en duurzame energieopwekking) van de 
bestaande gebouwde omgeving. 

Daarnaast wordt bij nieuwbouw maximaal ingezet op duurzaamheid. Wat betreft 
het thema Energie gaat het dan om de volgende uitgangspunten: 
•	 een energie neutrale leefomgeving/woonwijk; 
•	 een duurzame energievoorziening zonder gasaansluiting (restwarmte/

all-electric); 
•	 benutting van duurzame bronnen en opwek (warmte- en koudenet, zon-

ne-energie); 
•	 alleen no regret maatregelen.

En tenslotte wordt vanuit het thema energie ingezet op duurzame mobiliteit. 
Focus ligt hierbij op elektrisch vervoer en laadpunten. Voor andere mobiliteits-
onderwerpen wordt verwezen naar onder andere het Fietsstimuleringsplan.

Zonering uit de Keur (rood=kernzone, blauw =beschermingszone)

Bovenstaande ambities zijn uitgewerkt in concrete maatregelen. Daarbij zijn 
de verschillende rollen van de gemeente beschreven. De maatregelen worden 
uitgewerkt in een concreet uitvoeringsplan.

Bestemmingsplannen
De huidige planologische status van het plangebied is vastgelegd in een ge-
meentelijk bestemmingsplan. In het plangebied van deze ruimtelijke visie gelden 
twee bestemmingsplannen. Het gaat om:
1. Buitengebied Noord (vastgesteld 6-3-2014);
2. Ouderkerk (vastgesteld 20-6-2013).

Ad 1)
De delen van het plangebied die vallen binnen het bestemmingsplan Buitenge-
bied Noord zijn bestemd met de bestemmingen ‘Bedrijf’, ‘Sport’ en ‘Recrea-
tie’. De manege heeft de functieaanduiding ‘manege’. Voor de bestemmingen 
gelden specifieke bestemmingsomschrijvingen, bouwregels en afwijkingsmoge-
lijkheden.
Bijzonderheden zijn dat op vrijwel het gehele gebied een geluidzone (in relatie 
tot de A9) van kracht is en dat het gehele gebied is aangemerkt als aardkundig 
waardevol gebied.
Binnen de geluidzone is een woning of een nader geluidsgevoelig gebouw niet 
toegestaan, tenzij een hogere waardenbesluit van kracht is of als uit akoestisch 
onderzoek blijkt dat op enige gevel van de bebouwing geen sprake is van een 
hogere waarde dan 48 dB.
De gebieden die aangemerkt zijn als aardkundig waardevol gebied zijn, behalve 
voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescher-
ming en het behoud van de aardkundige waarden van het landschap. Voor dit 
gebied in het bijzonder gaat het daarbij om de afleesbaarheid van de geschie-
denis van het landschap. Deze bestemming is primair ten opzichte van de 
overige aan deze gronden toegekende bestemmingen.
Langs de dijk langs de Bullewijk is een aanduiding waterkering van kracht. Op 
of in deze gronden mag uitsluitend worden gebouwd ten behoeve van het aan-
leggen en onderhouden van de waterkering. Hiervan afwijken kan middels een 
omgevingsvergunning, mits het doelmatig functioneren van de waterkering niet 
in gevaar komt en schriftelijk advies bij het hoogheemraadschap is ingewonnen.
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Zicht op de huidige bebouwing van de locatie 

Ad 2)
Het deel van het plangebied dat binnen het bestemmingsplan Ouderkerk valt 
heeft de bestemming ‘Bedrijf’, met de functieaanduiding ‘specifieke vorm van 
bedrijf – garagebedrijf’. Het noordelijke deel van de locatie heeft de bestemming 
‘Tuin’.

2.7.4 Beleid van Hoogheemraadschap Amstel, Gooi & Vecht / Water-
net
Het Hoogheemraadschap heeft haar eigen verordening en ‘verbeelding’, te we-
ten de Keur en de Legger. In de Keur zijn geboden en verboden opgenomen om 
zeker te stellen dat het Hoogheemraadschap haar taken kan uitvoeren. (Bouw)
activiteiten in, op, of in de buurt van watergangen en waterkeringen kunnen 
vergunningsplichtig zijn.
Aan weerszijden van de dijk langs de Bullewijk en van de dijk om de Bullewijker- 
en Holendrechterpolder liggen beschermingszones. Binnen de kernzone (rood) 
is bebouwing niet mogelijk. Binnen de beschermingszones (blauw) is alleen 
bebouwing toegestaan indien er toestemming is van het waterschap.







22 Ruimtelijke opzet
De ruimtelijke opzet van de transformatie van de locatie sluit aan bij de 
bebouwingstypologie en -opzet zoals die in het bebouwingslint aan de 
Bullewijk voorkomt. De oriëntatie, grootte en uitstraling van de bebouwing 
sluiten aan op die van het bebouwingslint. De ruimere kavels liggen aan de 
zijde van het bebouwingslint en meer aaneengesloten woningen aan de zijde 
van de woonwijk Hoofdenburg. Het gebied vormt zo een overgang tussen het 
bebouwingslint en de woonwijk. De nieuw te realiseren gemeenschappelijke 
buitenruimte of openbare ruimte moet vormgeven aan de overgang van het 
bebouwingslint aan de Bullewijk en de woonwijk Hoofdenburg. Er wordt 
aandacht gevraagd voor een goede ruimtelijke inpassing van het nutsgebouw.

Ontsluiting
De te realiseren woningen worden ontsloten via de Middenweg. Op de kavel 
zelf maakt de ontsluiting deel uit van de gemeenschappelijke of openbare 
ruimte. Qua inrichting en sfeer moet deze aansluiten bij het karakter van het 
bebouwingslint en recht doen aan de herkenbare groene overgang van het 
bebouwingslint naar de woonwijk. Tussen het plangebied en de woonwijk 
Hoofdenburg is het mogelijk om een langzaamverkeersverbinding te realiseren.

Groen en water
Op de locatie moet vormgegeven worden aan een groene overgang van het 
bebouwingslint naar de woonwijk. De watergang die aan de locatie grenst 
maakt deel uit van deze opgave. De groene invulling moet passen binnen 
de landelijke uitstraling van het bebouwingslint en er dient voornamelijk 
gebiedseigen beplanting te worden toegepast.

Programma
Op de locatie is de transformatie van bedrijfsfunctie naar wonen gewenst. Voor 
de locatie geldt dat minimaal 30% van de woningen in de sociale sector moet 
worden gebouwd. Door een integrale ontwikkeling met de zuidelijke locaties 
kan de positie hiervan in overleg bepaald worden.

De locatie leent zich het beste voor kleine volumes die ingevuld kunnen 
worden met twee-onder-een-kapwoningen, korte rijtjes en kleine volumes met 
appartementen. Indien er appartementen worden gerealiseerd dan dienen deze 
aan de Middenweg gepositioneerd te worden.
De maximale bouwhoogte is 11 meter. Concreet betekent dit grondgebonden 
woningen van maximaal 2 bouwlagen met een kap of een klein 

appartementengebouw van maximaal 3 lagen. Er wordt van uitgegaan dat de 
locatie mogelijk ruimte bied aan rond de 20 woningen.

Beeldkwaliteit
Qua sfeer moet worden aangesloten op het karakter van het bebouwingslint 
langs de Bullewijk. Het heeft sterk de voorkeur het landelijke karakter van 
het lint in de architectuur te benadrukken. De woningen dienen afgedekt te 
worden met een kap. De verschillende volumes op de locatie moeten vooral 
niet hetzelfde materiaalgebruik en dezelfde kleurstelling krijgen. Differentiatie 
binnen de beeldtaal van het bebouwingslint is een uitgangspunt.

Zuidelijke locaties
Bij de zuidelijke locaties gelden de ontwerpprincipes zoals die zijn beschreven 
in het gebiedsperspectief voor de Amstelscheg. De huidige situatie van de 
voormalige manege vraagt echter om meer maatwerk. De schaal van de 
aanwezige bebouwing ontstijgt die van een gemiddeld boerenerf. Aansluitend 
op de ontwerpprincipes uit het gebiedsperspectief worden richtlijnen 
gegeven voor een ontwikkeling die past binnen de ruimtelijke structuur van 
het bebouwingslint en die een bijdrage levert aan de afleesbaarheid van de 
geschiedenis van het gebied en de landschappelijke diversiteit.

Locatie voormalige manege
De locatie van de manege kan een schakelpunt vormen in het historische en 
landschappelijke speelveld. De planologische regelgeving laat woningbouw niet 
toe, maar de noodzaak tot een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit wordt 
door alle betrokken partijen onderschreven. In overleg met de provincie kan 
de locatie mogelijk worden herontwikkeld in de geest van de Ruimte-voor-
Ruimteregeling. Ongebreidelde verdichting is niet gewenst. 

Ruimtelijke opzet
Het huidige beleid biedt weinig houvast voor de transformatie voor een locatie 
zoals die van de voormalige manege. De herontwikkeling heeft op verschillende 
schaalniveaus invloed op de omgeving. De basis van de ontwikkeling is de positie 
ervan in de bovenlanden van de Bullewijk en de oriëntatie op het bebouwingslint.

De ontwikkeling ontstijgt het niveau van een klein boerenerf. De 
landschappelijke inpassing en de woonsfeer zijn op deze plek essentieel. 
De landschappelijke inpassing moet de beleving van de verschillende 
landschappelijke eenheden versterken. Dat wil zeggen dat de bovenlanden met 
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Boerderij op de plek van de scheepswerf in de Bullewijker- en holendrechterpolder

Woonhuis op de oostelijke hoek van het perceel van de voormalige manege

daarin het bebouwingslint zich herkenbaar onderscheiden van het dorp en de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder. Om het ontstaan van het landschap en 
de daarbij behorende kwaliteiten beleefbaar en zichtbaar te houden dienen de 
twee open weilanden die horen bij de manege daarom open te blijven en als 
weides in gebruik te blijven.

De Middenweg vormt een van de twee verbindingen in de tijd dat de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder werd omdijkt. In de hoek van de 
polder werd aan het toenmalige einde van de Middenweg een scheepswerf 
gerealiseerd. Op deze plek ligt nu een boerderij. Deze fysieke verbinding tussen 
de dijk van de Bullewijk en de dijk van de Bullewijker- en Holendrechterpolder 
kan een interessante aanleiding vormen voor de invulling van de locatie van 
de voormalige manege. Het woonhuis op de hoek van het perceel van de 
manege kan hiermee een vanzelfsprekende plek krijgen in het gedifferentieerde 
landschap.

De uitdaging voor de locatie van de voormalige manege ligt in het creëren 
van een landelijk woonmilieu dat regionaal concurrerend is. Een landelijk 
woonmilieu dat tevens een herkenbare landschappelijke inpassing krijgt. 
De nieuwe bebouwing neemt daarbij vanaf het lint naar het landschap qua 
dichtheid af.

Ontsluiting
De ontsluiting van het landelijke woonmilieu is gericht op de Middenweg en 
vervolgens op de Holendrechterweg. De interne ontsluiting van het woonmilieu 
past binnen de ontwerpprincipes die passen bij een landelijk woonmilieu als 
onderdeel van het bebouwingslint.
Een enkel informeel wandelpad tussen de woningbouw en de dijk om de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder is mogelijk. Dit dient de hoofdrichting van 
de verkavelingsstructuur van de huidige percelen te volgen en het pad dient 
gekoppeld te zijn aan perceelsgrenzen of kavelsloten. Het pad bestaat uit kort 
gemaaid gras of halfverharding.

Groen en water
De huidige verkavelingsstructuur van de percelen achter het bebouwingslint 
dient te worden behouden. De slotenstructuur dient te worden behouden en 
waar mogelijk verbeterd.
De huidige houtsingel kan de basis vormen voor de landschappelijk inpasing.
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Voor de locatie geldt een transformatie van sport en recreatie naar wonen. 
Hierbij dient minimaal 30% van de woningen in de sociale sector te worden 
gebouwd. Afstemming met de overige locaties biedt mogelijk kansen voor een 
integrale positionering van de sociale woningbouw.
Om een landelijke sfeer te realiseren wordt gedacht aan kleinere volumes. Deze 
volumes lenen zich voor vrijstaande woningen, twee-onder-een-kapwoningen 
en korte rijtjes met grondgebonden woningen. Appartementen zijn beperkt 
toegestaan en dienen qua volume aan te sluiten op de volumes van de 
grondgebonden woningen.
Het aantal woningen dat op de locatie gerealiseerd kan worden hangt 
sterk samen met het maximaal volume zoals dat volgens de Ruimte-voor-
Ruimteregeling wordt berekend en de financiële balans tussen de afschrijving 
van en kosten op de locatie en de opbrengsten. 

Beeldkwaliteit
Qua beeldkwaliteit wordt aangestuurd op een regionaal concurrerend 
landelijk woonmilieu. Dit heeft naast de verkavelingsopzet ook te maken met 
de uitstraling van de bebouwing. Belangrijk uitgangspunten hierbij zijn de 
oriëntatie van de woningen op de oorspronkelijke verkavelingsrichting en een 
informele en landelijke groene uitstraling. Het is hierbij goed voorstelbaar dat 
er in de architectuur gekozen wordt voor een moderne vertaling van landelijk 
wonen.
Landelijk wonen betekent binnen het woonmilieu een sterke groenbeleving met 
doorzichten ‘naar buiten’. Naast de tuinen dient ook vormgegeven te worden 
aan een groene gemeenschappelijke of openbare ruimte en groene erfgrenzen. 
De landschappelijke inpassing dienst plaatst te vinden door bij voorkeur 
houtsingels met gebiedseigen beplanting.

Locatie 
In de basis wordt uitgegaan van een zelfstandige ontwikkeling van de 
locatie . Bij een zelfstandige ontwikkeling van de locatie gelden de 
ontwerpprincipes van het gebiedsperspectief voor de Amstelscheg. De 
schaalgrootte van de kavel sluit meer aan op de schaalgrootte van een 
boerenerf. Een eventuele gezamenlijke ontwikkeling met de locatie van de 
voormalige manege wordt niet uitgesloten. Een deel van de ontwikkeling kan 
dan via de locatie van de voormalige manege en via de Middenweg ontsloten 

worden. Bij een gezamenlijke ontwikkelingen gelden de ontwerpprincipes zoals 
die zijn beschreven bij de locatie van de voormalige manege.

Ruimtelijke opzet
Bij de ruimtelijke opzet van de transformatie van de locatie geldt het 
boerenerf als uitgangspunt. De te realiseren woningen liggen rond een 
centraal erf en hebben de uitstraling van bijgebouwen bij een hoofdgebouw. 
Holendrechterweg 30A en 30B vormen hierbij het fictieve hoofdgebouw. Het 
erf wordt direct ontsloten op de Holendrechterweg. De woningen worden 
gerealiseerd in kleine volumes zodat er nieuwe doorzichten ontstaan naar de 
groene weides achter het bebouwingslint en richting de dijk om de Bullewijker- 
en Holendrechterpolder. 

De nieuwe bebouwing heeft een landelijke uitstraling en is in opbouw en 
uitstraling ondergeschikt aan het fictieve hoofdvolume. Bij de positionering van 
de woningen moet voldoende rekening worden gehouden met de privacy van 
de aangrenzende kavels.

Ontsluiting
De ontsluiting van het boerenerf gebeurt rechtstreeks op de Holendrechterweg. 

Groen en water
Er moet worden vormgegeven aan een landschappelijke inpassing van het 
boeren(woon)erf naar de open weides achter de locatie. In de overgang 
van het erf naar de weides moet singelbeplanting worden aangebracht. De 
watergang dient daarbij behouden te blijven.

Programma
Op de locatie is beperkt woningbouw mogelijk. Het huidige beleid beperkt de 
mogelijkheden voor intensivering in het landelijk gebied. Bij een zelfstandige 
ontwikkeling van de locatie kunnen maximaal drie vrijstaande woningen 
worden gerealiseerd. 

Beeldkwaliteit
Qua beeldkwaliteit moet aangesloten worden op het landelijke karakter van het 
bebouwingslint aan de Holendrechterweg. Specifiek voor de ontwikkeling van 
een boeren(woon)erf wordt een verwijzing naar landelijke bebouwing, zoals die 
op de locatie in de huidige situatie ook aanwezig is, passend geacht.
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1901 ‘Polderkaart van de landen tusschen Maas en IJ’, W.H. Hoekwater

De locatie  bevat alleen de gronden van het voormalige transportbedrijf. 
Het perceel loopt in de breedte door achter diverse woningen in het bebou-
wingslint en wordt via één perceel ontsloten op de Holendrechterweg.

2.4 Historie
De geschiedenis van het Amstelland is belangrijk om de waarde van het land-
schap en de bebouwing daarin te begrijpen. De zichtbaarheid van de geschie-
denis in het gebied is onder andere in het provinciaal beleid als een van de 
kenmerken van het Amstelland beschreven.

De geschiedenis van Ouder-Amstel gaat terug tot in de middeleeuwen. Ouder-
kerk is zo’n tweehonderd jaar ouder dan Amsterdam. Tot aan de 14e eeuw was 
Ouderkerk het bestuurscentrum van Amstelland. Evenals Ouderkerk behoorden 
Duivendrecht en Waver vroeger bij Utrecht en niet bij Holland. De bisschop van 
Utrecht verleende concessies aan mensen die het veenmoeras in Amstelland 
wilden ontwikkelen.

De eerste bewoners van het gebied dat later Ouder-Amstel ging heten, be-
vonden zich in een drassig veengebied, doorsneden door rivieren en riviertjes. 
Het veen stak meters boven de waterlopen uit. Om het gebied bewoonbaar te 
maken was een goede afwatering nodig. Daartoe groef men sloten in het veen, 
loodrecht op de oevers. Zo ontstond Ouderkerk langs de Amstel.

Van de naam Ouderkerk aan de Amstel staat vast dat deze al heel oud is en in 
het verleden luidde: ‘ame stelle’. Dit betekent ‘plek aan het water’. Oorspronke-
lijk strekte de gemeente zich uit in de polders aan beide zijden van de rivier.

De naam Ouderkerk aan de Amstel is, naar wordt aangenomen, aan het eind 
van de 13e eeuw ontstaan, nadat in 1278 Nieuwer-Amstel (het huidige Amstel-
veen) een eigen –nieuwe – kerk kreeg.

Het ontginnen van het veengebied ging gepaard met het dalen van de water-
standen en daardoor het inklinken van het veen. Het steeds verder bemalen van 
het gebied leidde juist tot een gebied met meer water en uiteindelijk leidde dit 
tot een veenderijplas. In de 19e eeuw werd begonnen met de aanleg van een 
dijk op enige afstand van de Holendrecht en Bullewijk. In eerste instantie diende 
de dijk ter voorkoming van afslag van en wateroverlast voor het omliggende 
land. In 1864 werd begonnen met het vervenen van de plas en nadat deze 

drooggemalen was, verloor de dijk zijn functie. Het veen in de polder bevatte te 
veel klei waardoor het nooit als turf is weggestoken. De binnendijk is nog altijd 
duidelijk in het landschap te herkennen en slingert op korte afstand van het 
water van de Bullewijk en de Holendrecht.
Tegenwoordig wordt een deel van de polder in gebruik genomen door de 
dijklichamen van de A2 en A9 maar ook zijn er nog enkele landbouwbedrijven. 
Daarnaast wordt de polder gebruikt voor recreatie en zijn er fietsroutes.

Zichtbare veranderingen in de geschiedenis rond de locaties aan de Holend-
rechterweg zijn er vooral geweest in de tweede helft van de 20e eeuw. Toch 
is er op de kaart van 1850 in de polder ter hoogte van de Middenweg een 
schuitenwerf ingetekend. Deze bebouwing kan gezien worden als de eerste 
bebouwing in de polder. In de huidige situatie staat hier een boerderij. De aan-
wezigheid van deze bebouwing die via de Middenweg is verbonden met de Ho-
lendrechterweg vormt een belangrijke schakel tussen de verschillende stappen 
(bovenlanden en polder) in de geschiedenis van deze plek.
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Veenlandschap met veenstroom

Bebouwing langs veenstroom en ontginning veen

Ontwatering t.b.v. ontginning leidt tot bodemdaling door inklinken veen

Verdere ontwatering leidt tot nattere gronden en plasvorming

Ter bescherming worden dijken gebouwd en de polders drooggemalen

Droge polders worden gebruikt voor veeteelt of recreatie

veen

dijk d jk
bovenlanden

polderpolder

bovenlanden

zand
klei

Pas in de jaren zestig van de vorige eeuw zien we ter hoogte van de locaties 
een verdichting plaatsvinden. Op de kaart van 1970 is de eerste grotere bebou-
wing op de locatie van de voormalige manege zichtbaar. De ontwikkeling van 
de woonwijk Hoofdenburg in de jaren 80 plaatst de noordelijke locatie in een 
geheel nieuwe context.

2.5 Water
Het plangebied wordt aan de westzijde begrensd door de rivier de Bullewijk. 
Door de ontginning van de gronden aan weerszijden van de Bullewijk zijn de 
gronden sterk gedaald en liggen ze lager dan de oevers langs de Bullewijk. 
De oevers van de rivier worden daarom ook de bovenlanden genoemd. Ter 
bescherming van de bebouwing langs de Bullewijk en voor de beheersing van 
het water in de lage delen zijn dijken gebouwd. Ten westen van de Bullewijk ligt 
polder de Rondehoep en aan de oostzijde de Bullewijker- en Holendrechter-
polder. In de huidige situatie doorsnijdt de autosnelweg A9 de polders van oost 
naar west. Het zuidwestelijke deel van de Bullewijker- en Holendrechterpolder 
is als recreatieplas in gebruik. Het terugbrengen van het water is een schijnbare 
herhaling van de geschiedenis. 

Door de historische ingrepen in het landschap zijn er grote peilverschillen 
ontstaan tussen het plangebied en de omringende gebieden. Een recreatieve 
vaarverbinding tussen bijvoorbeeld het plangebied en de Bullewijk of Ouderker-
kerplas is daardoor zonder ingrijpende maatregelen niet mogelijk.

2.6 Ontsluiting en bebouwingsrichting
Direct langs de Bullewijk lopen al eeuwenlang routes. Haaks op deze ‘hoofdrou-
te’ zijn in lijn met de verkavelingsrichting spaarzame aantakkingen gekomen om 
nieuwe ontwikkelingen die achter de lintbebouwing zijn ontstaan op de ‘hoofd-
route’ aan te sluiten.

De ontsluiting en bebouwingsrichting zijn van oudsher nauw verbonden met de 
verkavelingsrichting. De verkavelingsrichting is veelal nagenoeg haaks op de 
Bullewijk. Met name in de wijken aan de oostzijde van Ouderkerk aan de Am-
stel is dit duidelijk zichtbaar. Dit principe is vrijwel in geheel Ouderkerk aan de 
Amstel toegepast, maar is door de sterk meanderende Bullewijk en Amstel niet 
overal als zodanig herkenbaar.
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2.7 Beleidskader
2.7.1 Rijksbeleid
Het Europees- en Rijksbeleid voor deze locaties wordt onder andere beschre-
ven in het vigerend bestemmingsplan Buitengebied Noord van 28 mei 2014. De 
ligging van Ouderkerk aan de Amstel in het Nationale Landschap het Groene 
Hart is medebepalend voor de toekomstige ontwikkeling op de locaties. Het 
Groene Hart is een Nationaal Landschap; een landschap met grote natuur- en 
cultuurwaarden die worden beschermd. Het gevarieerde en voornamelijk lande-
lijke karakter van het gebied is een tegenpool voor het omliggende grootstede-
lijke gebied.

Nieuwe functies en uitbreiding van bestaande functies binnen het Groene Hart 
zijn alleen mogelijk wanneer deze geen significant negatieve effecten (kunnen) 
hebben op de kernkwaliteiten zoals beschreven in de ruimtelijke opgaven:
•	 behoud en ontwikkeling van de landschappelijke diversiteit (verschillende 

landschappen, zichtbare contrasten en kleinschalige elementen);
•	 behoud en ontwikkeling van het groenblauwe karakter;
•	 behoud en ontwikkeling van de relatie tussen stad en land. 
•	 het Europees- en Rijksbeleid is verder uitgewerkt in het provinciaal en ge-

meentelijk beleid.

2.7.2 Provinciaal beleid
Structuurvisie Noord-Holland 2040
De provincie heeft op 28 september 2015 de geactualiseerde versie van de 
Structuurvisie en de Provinciale Ruimtelijke Verordening vastgesteld. In de 
Structuurvisie is het provinciale ruimtelijke beleid verwoord.

Woningbouw moet zowel binnen als buiten BBG bijdragen aan een verhoging 
van de ruimtelijke kwaliteit. Binnen het BBG bevordert de Provincie Noord-Hol-
land zo veel mogelijk de intensivering en bundeling van stedelijkheid.
De Provincie Noord-Holland wil de Noord-Hollandse (cultuur)landschappen 
optimaal gebruiken door hun kenmerken te koesteren en te benutten bij nieuwe 
ontwikkelingen. Nieuwe plannen dienen daarom de ontwikkelingsgeschiedenis, 
de ordeningsprincipes en bebouwingskarakteristiek van het landschap en de 
inpassing in de wijdere omgeving als uitgangspunt te hanteren. Bovendien mag 
alleen in het landelijk gebied worden gebouwd mits daarvoor nut en noodzaak 
is aangetoond. Onder andere voor de internationale concurrentiepositie is 
behoefte aan een grote diversiteit aan woonmilieus, waaronder ook landelijke 

milieus. Deze woonmilieus zijn schaars in Noord-Holland en worden vrijwel 
niet ontwikkeld, ondanks dat deze milieus voorzien in een bovenlokale of zelfs 
bovenregionale woningbehoefte.

Provinciale Ruimtelijke Verordening
Op 3 februari van dit jaar is de nieuwe Provinciale Ruimtelijke Verordening vast-
gestels. In de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) is het ruimtelijke beleid 
in regels vertaald. Het betreft regels over de inhoud van en de toelichting op 
bestemmingsplannen over onderwerpen in zowel het landelijk als het bestaand 
bebouwd gebied van Noord-Holland waar een provinciaal belang mee gemoeid 
is. Onderwerpen van provinciaal belang zijn onder meer volumineuze detailhan-
del op bedrijventerreinen, grootschalige (perifere) detailhandel, het bouwen van 
woningen of bedrijventerrein in landelijk gebied, ‘groene ruimten’ zoals Nationa-
le Landschappen en Rijksbufferzones, ‘blauwe ruimten’ zoals waterkeringen en 
energie (zoals de bouw van windmolens).

Het noordelijke deel van het plangebied ligt binnen het stedelijk weefsel van 
Ouderkerk aan de Amstel. Het zuidelijke deel van het plangebied ligt (deels) 
binnen:
Het landelijk gebied
Rijksbufferzone Amstelland – Vechtstreek
Het Groene Hart
Aardkundig waardevol gebied

Ad 1)
In essentie is nieuwe woningbouw binnen het landelijk gebied niet toegestaan, 
maar afwijking daarvan is toegestaan conform de gestelde afwijkingsregels. 
In dit kader valt te denken aan de Ruimte-voor-Ruimteregeling, waarbij moet 
worden voldaan aan de eisen van onder meer nut en noodzaak en ruimtelijke 
kwaliteit. Er moet gemotiveerd worden waarom woningbouw kan worden toege-
staan.

Ad 2)
Het zuidelijke deel van het plangebied ligt tevens in de Rijksbufferzone Am-
stelland – Vechtstreek. Doel van deze en andere Rijksbufferzones is dat zij 
gevrijwaard blijven van verdere verstedelijking en dat ze zich verder kunnen 
ontwikkelen tot relatief grootschalige groengebieden. Andere functies zijn onder 
strikte voorwaarden toegestaan. Net als hiervoor genoemd, biedt de Ruim-
te-voor-Ruimteregeling die mogelijkheid. Daarnaast kan van het beleid worden 



12

Beeld in zuidelijke richting van de Holendrechterweg met op de Bullewijk georiënteerde 
bebouwing

afgeweken indien:
a. woningbouw die tot stand komt door toepassing van de Ruimte voor Ruim-
te-regeling als bedoeld in artikel 16;
b. nieuwe bebouwing die gekoppeld is aan een substantiële verbetering van in 
de betreffende bufferzone aanwezige kwaliteiten van natuur, water of landschap 
of de recreatieve mogelijkheden (rood voor groen), voor zover in een provinciale 
of intergemeentelijke structuurvisie aanwijzingen zijn gegeven voor de locaties;
c. bezoekersintensieve overdekte dagrecreatie en voor bezoekersintensieve 
openlucht dagrecreatie voor zover in een provinciale of intergemeentelijke struc-
tuurvisie aanwijzingen zijn gegeven voor de locaties;
d. een niet-agrarische nevenactiviteit ter ondersteuning van de bedrijfsvoering 
van een bedrijf voor grondgebonden landbouw, tuinbouw of veeteelt, of;
e. woningbouw overeenkomstig de afspraken tussen Rijk en provincie met be-
trekking tot de “pilot Waterland”.

en

a. er sprake is van een groot openbaar belang;
b. er geen reële andere mogelijkheden zijn en;
c. de negatieve effecten zoveel mogelijk worden beperkt en de overblijvende 
effecten worden gecompenseerd.

Voor initiatieven die gelegen zijn in de bufferzone Amstelscheg gelden de 
karakteristieken en de ontwerpprincipes inzake de samenhang, de ruimtelijke 
kwaliteit en de identiteit van het landschap, zoals beschreven in het door gede-
puteerde staten (nr 2011-66880) vastgestelde rapport ‘Gebiedsperspectief en 
Beeldkwaliteit Amstelscheg’.

Een belangrijke wijziging ten opzichte van de voorloper van de PRV is dat er 
aansluitend op artikel 1.1.1 lid 1 h van de Bro niet meer wordt gesproken van 
het bestaand bebouwd gebied, maar het bestaand stedelijk gebied. Deze 
term beslaat een breder begrip van verstedelijking. De gemeente is daarbij zelf 
verantwoordelijk voor het aanwijzen van het Bestaand Stedelijk Gebied. Op dit 
moment maakt de gemeente per situatie een afweging welk deel er onder het 
BSG valt. Uiteindelijk wordt dit regionaal afgestemd. 

Ad 3)
Voor wat betreft het Groene Hart wordt beleidsmatig aangesloten op het beleid 
voor het landelijk gebied inzake nieuwe woningbouw. Dit beleid is op lagere 
overheidsniveaus verder uitgewerkt.
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Locatie  vanaf de Holendrechterweg

Ad 4)
Het plangebied valt deels binnen aardkundig waardevol gebied. De bescher-
ming hiervan is geregeld in het gemeentelijke bestemmingsplan (zie paragraaf 
2.7.3).

Provinciale Woonvisie 2010 – 2020
De Provinciale Woonvisie is net als de Structuurvisie een zelfbindend beleids-
document. Het geeft richting, zonder directe rechtsgevolgen voor de burger, 
en biedt een doorkijk naar de gewenste situatie in 2020. De provincie heeft een 
centrale visie op de woningmarkt om haar doelstelling te bereiken: voldoende 
woningen in een aantrekkelijk woonmilieu en met een passende kwaliteit in 
2020. Die visie slaat neer in de volgende speerpunten:
1.	 Verbeteren van de afstemming tussen vraag en aanbod voor alle consu-

menten, en specifiek voor doelgroepen die minder kansen hebben op het 
vinden van een geschikte woning;

2.	 Verbeteren van de mate waarin voorzieningen in de woonomgeving aanslui-
ten bij de vraag van bewoners;

3.	 Verbeteren van de duurzaamheid van het woningaanbod en de woonomge-
ving.

Voor elk speerpunt is een aantal concrete opgaven voor 2010-2020 geformu-
leerd.

Ruimte-voor-Ruimteregeling
De Uitvoeringsregeling Ruimte voor Ruimte is gericht op verbetering van de 
ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied. Dit gebeurt door bestemmingswij-
zigingen en sloop van storende of niet passende agrarische bebouwing in het 
landschap. Als tegenprestatie krijgt de aanvrager planologische medewerking 
voor nieuwbouw op een andere plek of op de saneringslocatie. Er zijn voor-
waarden voor de omvang van de nieuwbouw, de vormgeving en inpassing.
Voorwaarden zijn dat:
•	 niet meer woningen worden teruggebouwd dan noodzakelijk is om de sloop 

van de storende bebouwing/functies te kunnen realiseren;
•	 het leidt tot een aantoonbare en duurzame vermindering van bebouwing in 

vergelijking met de te slopen bebouwing. Het gaat daarbij om een vermin-
dering van zowel oppervlakte (in m2) als volume (in m3);

•	 de ruimtelijke kwaliteit wordt verbeterd door naast de sanering van storende 
gebouwen en functies, de woningbouw ruimtelijk in te passen in de omge-
ving;

•	 voor de nieuw te bouwen woning(en) geldt dat deze niet de bedrijfsvoering 
en de ontwikkelingsmogelijkheden van omringende agrarische bedrijven 
beperkt.

Conclusie:
Op basis van het provinciale beleid kan geconcludeerd worden dat op de 
noordelijke locatie een herontwikkeling in principe mogelijk moet zijn. Voor de 
zuidelijke locaties belemmert het beleid voor de bufferzone elke ontwikkeling 
voor woningbouw. Ook de Ruimte-voor-Ruimteregeling uit de provinciale ver-
ordening biedt geen ruimte voor bebouwing anders dan agrarische bebouwing. 
Het belang van de verbetering van de locatie van de voormalige manege wordt 
door de provincie onderkend. De provincie is bereid mee te denken over een 
verbetering ervan.

2.7.3 Regionaal en gemeentelijk beleid
Gebiedsperspectief & Beeldkwaliteit Amstelscheg
Het gebiedsperspectief begint met een uitgebreide beschrijving van de land-
schappelijke waarden in de Amstelscheg. Het landschap vormt de basis voor 
de ruimtelijke opbouw en ontwikkeling van het gebied. Er worden logische 



14

BBG volgens de provinciale structuurvisie Bodemkundige waarden



15eenheden onderscheiden aan de hand van landschappelijke elementen als 
watergangen en dijken, of karakteristieken zoals maaiveldhoogtes en verka-
velingspatronen. Dijken bepalen de begrenzingen van de deelgebieden in de 
Amstelscheg. In de eerste plaats de ringdijken tussen het rivierenlandschap en 
de droogmakerijen met de deelgebieden Middelpolder, Bovenkerkerpolder en 
Ouderkerkerplas & Polders. Binnen het Veenrivierenlandschap zijn de Amstel 
en Bovenlanden en de Rondehoep onderscheiden, waarbij de veenrivierdijken 
om de Rondehoep de grens vormen. De locaties vallen binnen deelgebied 4: 
Ouderkerkerplas & Polders.

De belangrijkste opgaven in de omgeving van de drie locaties zijn:
•	 behouden heldere dorpsrand aan ringdijk bij Ouderkerk aan de Amstel; 
•	 oriëntatie van woonwijken en woningen op het landschap;
•	 behouden herkenbaar hoogteverschil tussen droogmakerij en veenrivieren-

landschap samen met de karakteristieke elementen van oorspronkelijke 
droogmakerij.

•	 behouden van rationele vormentaal van droogmakerij; 
•	 creëren van meer openheid en zichtlijnen binnen het deelgebied, om over-

zicht en oriëntatie te verbeteren;
•	 openheid landschap en zicht vanaf dijken behouden en hoge gebouwen als 

oriëntatiepunten behouden; 
•	 hiërarchie in waterlopen en verkavelingspatroon behouden; 
•	 bebouwingskarakteristiek versterken bij herbouw of nieuwbouw gelet op 

oriëntatie hoofdgebouw, maaiveldhoogte erf en erf gesitueerd aan dijk; 
•	 groenstructuur Ouderkerkerplas herkenbaar als onderdeel van de plas bin-

nen een droogmakerij; 
•	 toepassen van erfbeplanting rondom bebouwing.
•	 transformeren van het gebied rond de Ouderkerkerplas door het aanha-

len van ruimtelijke relaties met omgeving en de ontwikkeling als recrea-
tieknooppunt door toevoeging van recreatieve functies; 

•	 faciliteren mogelijkheden ter verbetering van de agrarische vitaliteit; verbre-
ding en schaalvergroting, mits passend binnen ruimtelijk kader 

•	 Waterkwaliteitsverbetering Ouderkerkerplas in combinatie met koudewin-
ning t.b.v. recreatie en KRW

Qua beeldkwaliteit wordt over het algemeen duidelijk aangeven wat het wens-
beeld is voor het betreffende deelgebied. De lintbebouwing langs de Bullewijk 
heeft geen specifieke benoeming gekregen. Kijkend naar de overige delen 
binnen het deelgebied kunnen in ieder geval de volgende ontwerpprincipes als 
leidend worden benoemd:

Ontwerpprincipes dijken:
•	 dijken inzetten als structurerende en samenbindende elementen in dit deel-

gebied;
•	 behouden van asymmetrisch profielen;
•	 teensloot is altijd smaller dan de ringsloot in de bovenlanden;
•	 geen ontwikkelingen op het talud binnen de dijksloten;
•	 talud bestaat uit gras;
•	 wegen en paden liggen op de kruin van de dijk;
•	 geen bomen en andere opgaande beplanting op de dijk.

Ontwerpprincipes dorpsrand Ouderkerk aan de Amstel: 
behouden en versterken van de groene uitstraling van de dorpsrand;
waarborgen dorpse karakter door binnen de dorpsrand geen bebouwing te 
plaatsen die afwijkt van schaal en maat van de huidige dorpsrand;
vanuit het landelijk gebied is zo min mogelijk hoogbouw in Ouderkerk zichtbaar.

Boerenerven
Voor de boerenerven wordt wel specifiek aandacht besteed aan de bebouwing 
langs de Bullewijk. Zo kunnen in het gebied boerenerven worden getransfor-
meerd tot woonerven en kunnen boeren verbreden. Schaalvergroting is niet 
gewenst. De bebouwingskavels worden omzoomd door een singelbeplanting 
en liggen op wisselende onderlinge afstand van elkaar. Het erf bestaat uit een 
cluster van diverse agrarische bouwwerken. De hoofdwoning of boerderij is op 
de weg op de dijk langs de Bullewijk georiënteerd. Stallen en bedrijfsgebouwen 
liggen achter de hoofdwoning rond een centrale ruimte. 
Ontwerpprincipes voor transformatie van bestaande boerenerven naar wooner-
ven: 
•	 karakteristieke boerderijen of woningen blijven zoveel mogelijk gehand-

haafd;
•	 ontwikkelingen zijn alleen toegestaan binnen bestaande (woon)erven;
•	 stallen en bedrijfsgebouwen buiten het oorspronkelijke woonerf worden bij 

de transformatie verwijderd en maken plaats voor herstel van landschap en 
openheid;

•	 er mogen maximaal 3 woningen binnen het nieuwe erf staan;
•	 erven blijven omzoomd met een singelbeplanting;
•	 bebouwing staat rond een centrale binnenplaats;
•	 een woning is georiënteerd op de dijk of de ontsluitingsweg en staat op de 

teen van de dijk. Dit is bij voorkeur de oorspronkelijke boerderij of woning. 
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•	 het erf moet substantieel lager liggen dan de kruin van een aanliggende 

dijk, bestaande topografie respecteren;
•	 de bebouwingstypen en het materiaalgebruik refereren aan de oorspronke-

lijke agrarische bebouwing; boerderij, hooiberg, stal, opslagschuur, e.d. Dit 
geldt ook voor stille opslag;

•	 de architectuur en uitstraling zijn binnen een cluster onderling afgestemd. 

Structuurvisie Ouder-Amstel
In de ‘Structuurvisie gemeente Ouder-Amstel 2007’ (vastgesteld 2008) ver-
woordt de gemeente haar visie op de ruimtelijke inrichting en ontwikkeling van 
haar grondgebied voor de lange termijn. In de kernen van de gemeente ligt de 
nadruk op de woonfunctie. Er zijn voldoende voorzieningen om aan de lokale 
behoefte te voldoen. In de structuurvisie wordt specifiek aandacht besteed aan 
het gebied ten westen van de Ouderkerkerplas.

De westelijke zijde van de Ouderkerkerplas biedt kansen voor hoogwaardige 
woningbouwontwikkeling. Een goede en natuur- vriendelijke inpassing is hierbij 
hét uitgangspunt. Bovendien past een dergelijk initiatief binnen het beeld ‘dorp 
aan het water’. De bestaande natuuroever aan de westelijke zijde van de Ou-
derkerkerplas blijft behouden. Er is hier geen sprake van grootschalige uitleg, 
maar afronding en benutting van bestaande ruimte tussen de kern en de plas in. 
Bouwen in lage dichtheden en programmatisch aansluiten bij de gemeentelijke 
woonvisie zijn hierbij uitgangspunten (zie verderop). Samen met de verschillen-
de inbreidingslocaties kan Ouderkerk aan de Amstel hiermee (beperkt) invulling 
geven aan de keuze om voldoende woningbouw te realiseren voor de opvang 
van de lokale behoefte.

Het actuele beleid op provinciaal en regionaal niveau heeft de mogelijkheden 
van woningbouw rond de plas sterk ingeperkt. Zolang er binnen de gemeente 
alternatieve locaties voor woningbouw aanwezig zijn lijkt een zelfstandige wo-
ningbouwontwikkeling bij de Ouderkerkerplas niet realistisch.

Woonvisie Ouder-Amstel 
Binnen de gemeente Ouder-Amstel staan er ten aanzien van het thema wonen 
vier punten hoog op de agenda, namelijk:
1.  het vaststellen van doelgroepen (waarop beleid gevoerd wordt);
2.  het zorgen voor doorstroming;
3.  duurzaamheid;

4.  het langer zelfstandig thuis kunnen blijven wonen van ouderen.

1. Doelgroepen
De gemeente heeft de volgende doelgroepen benoemd:
Jongeren - om de vitaliteit, maar ook om bepaalde voorzieningen binnen de 
gemeente te behouden;
Starters – voor een gemêleerde bevolkingssamenstelling en ook om bepaalde 
voorzieningen te behouden;
Ouderen die langer zelfstandig thuis blijven wonen – Dit is ook landelijk een 
speerpunt, ook vanwege vergrijzing, maar ook om doorstroming te vergroten 
(oudere bewoners die in een grote woning ‘bezet’ houden, verleiden om naar 
een kleinere woning met een beter aansluitend voorzieningenniveau te verhui-
zen).

2. Doorstroming
De gemeente heeft doorstroming als belangrijk punt op de agenda gezet, om-
dat zij er belang aan hecht dat er voor jongeren en starters voldoende wonin-
gen beschikbaar komen. Oudere bewoners blijven vaak lang in hun (te) grote 
woning wonen, terwijl die beter geschikt is voor starters. Tevredenheid over de 
woonomgeving en betaalbaarheid spelen bij die keuze een belangrijke rol. De 
gemeente wil graag met woningcorporaties en huurdersorganisatie verkennen 
welke mogelijkheden er zijn.

3. Duurzaamheid
Wat de gemeente Ouder-Amstel betreft, vormt duurzaamheid steeds meer een 
structureel element van het bestuurlijk besluitvormingsproces. Met de woonvi-
sie als basis gaat de gemeente met Eigen Haard en Woonzorg Nederland pres-
tatieafspraken maken voor de korte en lange termijn, waarbij duurzaamheid een 
belangrijk thema is. Hierbij zal ook de huurdersorganisatie worden betrokken. 
Er moet wel onderscheid gemaakt worden tussen de huur- en de koopmarkt. 
Woningcorporaties hebben landelijke afspraken gemaakt ten aanzien van duur-
zaamheid. Die afspraken gelden niet voor de particuliere eigenaar. Daardoor 
is het sturen over verduurzaming van de particuliere woningvoorraad lastiger. 
Desondanks zijn er mogelijkheden om duurzaamheid bij particuliere bewoners 
te stimuleren door het verbeteren van de informatie over verduurzaming. De 
gemeente zal dit doen door middel van het energieloket.

4. Het langer zelfstandig thuis kunnen blijven wonen van ouderen
De trend om langer zelfstandig thuis te (kunnen) blijven wonen staat als aan-
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Beeld uit het Bestemmingsplan Buitengebied Noord

dachtspunt hoog op de landelijke politieke agenda. Daar gelden bepaalde 
voorwaarden bij en zijn ook vaak voorzieningen bij nodig. In overleg met de 
woningaanbieders (woningcorporaties en particulier) wordt gekeken op welke 
wijze het ‘zo lang mogelijk zelfstandig blijven wonen’ gefaciliteerd kan worden.

Welstandsnota Ouder-Amstel
De gemeente Ouder-Amstel heeft in 2003 een welstandsnota opgesteld en 
vastgesteld. De nota bevat een samenhangend stelsel van welstandsaspecten 
en criteria waaraan bouwplannen worden getoetst. Voor de verschillende ge-
bieden in de kern Ouderkerk aan de Amstel zijn welstandscriteria geformuleerd. 
Het plangebied van deze ruimtelijke visie ligt voor een klein deel in een gebied 
waarvoor een regulier welstandsregime geldt. De voormalige manege en het 
voormalige transportbedrijf liggen in het buitengebied waarvoor eveneens een 
regulier welstandsregime geldt. Het beleid is er op gericht de basiskwaliteiten 
van het gebied te behouden. Tijdens het opstellen van dit rapport wordt ge-
werkt aan een nieuw welstandsbeleid.

Beleidsnotitie Duurzaamheid, Ouder-Amstel 2017-2021
Volgend op de nationale en regionale doelstellingen, stelt de gemeente Ou-
der-Amstel zich als stip op de horizon de ambitie om uiterlijk in 2040 energie-

neutraal te zijn. Voor de looptijd van deze nota (tot 2021) volgt Ouder-Amstel de 
landelijke doelstellingen uit het Nationaal Energieakkoord: 
•	 een besparing van het energieverbruik met gemiddeld 1,5% per jaar; 
•	 een toename van het aantal duurzame energie naar 14% in 2020 en 16% in 

2023. 

Met een aandeel van 3,1% duurzame energieopwekking (stand van zaken 2015) 
en een gerealiseerde energiebesparing van 2% vanuit onder andere samenwer-
king met de regiogemeenten, is een eerste stap gezet. Maar als de gemeente 
Ouder-Amstel de gestelde nationale en regionale doelstellingen wil halen, is een 
versnelling nodig en zal er fors ingezet moeten worden op de volgende uitda-
gingen: 
1. energie besparen door het verbruik sterk terug te dringen; 
2. duurzame energie opwekken met bijvoorbeeld zon en wind; 
3. energietransitie, zoals uitfasering van fossiele brandstoffen zoals aardgas; 
4. verduurzaming van de mobiliteit, met bijvoorbeeld elektrische auto’s. 

Beeld uit het Bestemmingsplan Ouderkerk
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Speerpunt van het gemeentelijk beleid binnen deze energieambitie is allereerst 
de verduurzaming (energiebesparing en duurzame energieopwekking) van de 
bestaande gebouwde omgeving. 

Daarnaast wordt bij nieuwbouw maximaal ingezet op duurzaamheid. Wat betreft 
het thema Energie gaat het dan om de volgende uitgangspunten: 
•	 een energie neutrale leefomgeving/woonwijk; 
•	 een duurzame energievoorziening zonder gasaansluiting (restwarmte/

all-electric); 
•	 benutting van duurzame bronnen en opwek (warmte- en koudenet, zon-

ne-energie); 
•	 alleen no regret maatregelen.

En tenslotte wordt vanuit het thema energie ingezet op duurzame mobiliteit. 
Focus ligt hierbij op elektrisch vervoer en laadpunten. Voor andere mobiliteits-
onderwerpen wordt verwezen naar onder andere het Fietsstimuleringsplan.

Zonering uit de Keur (rood=kernzone, blauw =beschermingszone)

Bovenstaande ambities zijn uitgewerkt in concrete maatregelen. Daarbij zijn 
de verschillende rollen van de gemeente beschreven. De maatregelen worden 
uitgewerkt in een concreet uitvoeringsplan.

Bestemmingsplannen
De huidige planologische status van het plangebied is vastgelegd in een ge-
meentelijk bestemmingsplan. In het plangebied van deze ruimtelijke visie gelden 
twee bestemmingsplannen. Het gaat om:
1. Buitengebied Noord (vastgesteld 6-3-2014);
2. Ouderkerk (vastgesteld 20-6-2013).

Ad 1)
De delen van het plangebied die vallen binnen het bestemmingsplan Buitenge-
bied Noord zijn bestemd met de bestemmingen ‘Bedrijf’, ‘Sport’ en ‘Recrea-
tie’. De manege heeft de functieaanduiding ‘manege’. Voor de bestemmingen 
gelden specifieke bestemmingsomschrijvingen, bouwregels en afwijkingsmoge-
lijkheden.
Bijzonderheden zijn dat op vrijwel het gehele gebied een geluidzone (in relatie 
tot de A9) van kracht is en dat het gehele gebied is aangemerkt als aardkundig 
waardevol gebied.
Binnen de geluidzone is een woning of een nader geluidsgevoelig gebouw niet 
toegestaan, tenzij een hogere waardenbesluit van kracht is of als uit akoestisch 
onderzoek blijkt dat op enige gevel van de bebouwing geen sprake is van een 
hogere waarde dan 48 dB.
De gebieden die aangemerkt zijn als aardkundig waardevol gebied zijn, behalve 
voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescher-
ming en het behoud van de aardkundige waarden van het landschap. Voor dit 
gebied in het bijzonder gaat het daarbij om de afleesbaarheid van de geschie-
denis van het landschap. Deze bestemming is primair ten opzichte van de 
overige aan deze gronden toegekende bestemmingen.
Langs de dijk langs de Bullewijk is een aanduiding waterkering van kracht. Op 
of in deze gronden mag uitsluitend worden gebouwd ten behoeve van het aan-
leggen en onderhouden van de waterkering. Hiervan afwijken kan middels een 
omgevingsvergunning, mits het doelmatig functioneren van de waterkering niet 
in gevaar komt en schriftelijk advies bij het hoogheemraadschap is ingewonnen.
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Zicht op de huidige bebouwing van de locatie 

Ad 2)
Het deel van het plangebied dat binnen het bestemmingsplan Ouderkerk valt 
heeft de bestemming ‘Bedrijf’, met de functieaanduiding ‘specifieke vorm van 
bedrijf – garagebedrijf’. Het noordelijke deel van de locatie heeft de bestemming 
‘Tuin’.

2.7.4 Beleid van Hoogheemraadschap Amstel, Gooi & Vecht / Water-
net
Het Hoogheemraadschap heeft haar eigen verordening en ‘verbeelding’, te we-
ten de Keur en de Legger. In de Keur zijn geboden en verboden opgenomen om 
zeker te stellen dat het Hoogheemraadschap haar taken kan uitvoeren. (Bouw)
activiteiten in, op, of in de buurt van watergangen en waterkeringen kunnen 
vergunningsplichtig zijn.
Aan weerszijden van de dijk langs de Bullewijk en van de dijk om de Bullewijker- 
en Holendrechterpolder liggen beschermingszones. Binnen de kernzone (rood) 
is bebouwing niet mogelijk. Binnen de beschermingszones (blauw) is alleen 
bebouwing toegestaan indien er toestemming is van het waterschap.







22 Ruimtelijke opzet
De ruimtelijke opzet van de transformatie van de locatie sluit aan bij de 
bebouwingstypologie en -opzet zoals die in het bebouwingslint aan de 
Bullewijk voorkomt. De oriëntatie, grootte en uitstraling van de bebouwing 
sluiten aan op die van het bebouwingslint. De ruimere kavels liggen aan de 
zijde van het bebouwingslint en meer aaneengesloten woningen aan de zijde 
van de woonwijk Hoofdenburg. Het gebied vormt zo een overgang tussen het 
bebouwingslint en de woonwijk. De nieuw te realiseren gemeenschappelijke 
buitenruimte of openbare ruimte moet vormgeven aan de overgang van het 
bebouwingslint aan de Bullewijk en de woonwijk Hoofdenburg. Er wordt 
aandacht gevraagd voor een goede ruimtelijke inpassing van het nutsgebouw.

Ontsluiting
De te realiseren woningen worden ontsloten via de Middenweg. Op de kavel 
zelf maakt de ontsluiting deel uit van de gemeenschappelijke of openbare 
ruimte. Qua inrichting en sfeer moet deze aansluiten bij het karakter van het 
bebouwingslint en recht doen aan de herkenbare groene overgang van het 
bebouwingslint naar de woonwijk. Tussen het plangebied en de woonwijk 
Hoofdenburg is het mogelijk om een langzaamverkeersverbinding te realiseren.

Groen en water
Op de locatie moet vormgegeven worden aan een groene overgang van het 
bebouwingslint naar de woonwijk. De watergang die aan de locatie grenst 
maakt deel uit van deze opgave. De groene invulling moet passen binnen 
de landelijke uitstraling van het bebouwingslint en er dient voornamelijk 
gebiedseigen beplanting te worden toegepast.

Programma
Op de locatie is de transformatie van bedrijfsfunctie naar wonen gewenst. Voor 
de locatie geldt dat minimaal 30% van de woningen in de sociale sector moet 
worden gebouwd. Door een integrale ontwikkeling met de zuidelijke locaties 
kan de positie hiervan in overleg bepaald worden.

De locatie leent zich het beste voor kleine volumes die ingevuld kunnen 
worden met twee-onder-een-kapwoningen, korte rijtjes en kleine volumes met 
appartementen. Indien er appartementen worden gerealiseerd dan dienen deze 
aan de Middenweg gepositioneerd te worden.
De maximale bouwhoogte is 11 meter. Concreet betekent dit grondgebonden 
woningen van maximaal 2 bouwlagen met een kap of een klein 

appartementengebouw van maximaal 3 lagen. Er wordt van uitgegaan dat de 
locatie mogelijk ruimte bied aan rond de 20 woningen.

Beeldkwaliteit
Qua sfeer moet worden aangesloten op het karakter van het bebouwingslint 
langs de Bullewijk. Het heeft sterk de voorkeur het landelijke karakter van 
het lint in de architectuur te benadrukken. De woningen dienen afgedekt te 
worden met een kap. De verschillende volumes op de locatie moeten vooral 
niet hetzelfde materiaalgebruik en dezelfde kleurstelling krijgen. Differentiatie 
binnen de beeldtaal van het bebouwingslint is een uitgangspunt.

Zuidelijke locaties
Bij de zuidelijke locaties gelden de ontwerpprincipes zoals die zijn beschreven 
in het gebiedsperspectief voor de Amstelscheg. De huidige situatie van de 
voormalige manege vraagt echter om meer maatwerk. De schaal van de 
aanwezige bebouwing ontstijgt die van een gemiddeld boerenerf. Aansluitend 
op de ontwerpprincipes uit het gebiedsperspectief worden richtlijnen 
gegeven voor een ontwikkeling die past binnen de ruimtelijke structuur van 
het bebouwingslint en die een bijdrage levert aan de afleesbaarheid van de 
geschiedenis van het gebied en de landschappelijke diversiteit.

Locatie voormalige manege
De locatie van de manege kan een schakelpunt vormen in het historische en 
landschappelijke speelveld. De planologische regelgeving laat woningbouw niet 
toe, maar de noodzaak tot een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit wordt 
door alle betrokken partijen onderschreven. In overleg met de provincie kan 
de locatie mogelijk worden herontwikkeld in de geest van de Ruimte-voor-
Ruimteregeling. Ongebreidelde verdichting is niet gewenst. 

Ruimtelijke opzet
Het huidige beleid biedt weinig houvast voor de transformatie voor een locatie 
zoals die van de voormalige manege. De herontwikkeling heeft op verschillende 
schaalniveaus invloed op de omgeving. De basis van de ontwikkeling is de positie 
ervan in de bovenlanden van de Bullewijk en de oriëntatie op het bebouwingslint.

De ontwikkeling ontstijgt het niveau van een klein boerenerf. De 
landschappelijke inpassing en de woonsfeer zijn op deze plek essentieel. 
De landschappelijke inpassing moet de beleving van de verschillende 
landschappelijke eenheden versterken. Dat wil zeggen dat de bovenlanden met 
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Boerderij op de plek van de scheepswerf in de Bullewijker- en holendrechterpolder

Woonhuis op de oostelijke hoek van het perceel van de voormalige manege

daarin het bebouwingslint zich herkenbaar onderscheiden van het dorp en de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder. Om het ontstaan van het landschap en 
de daarbij behorende kwaliteiten beleefbaar en zichtbaar te houden dienen de 
twee open weilanden die horen bij de manege daarom open te blijven en als 
weides in gebruik te blijven.

De Middenweg vormt een van de twee verbindingen in de tijd dat de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder werd omdijkt. In de hoek van de 
polder werd aan het toenmalige einde van de Middenweg een scheepswerf 
gerealiseerd. Op deze plek ligt nu een boerderij. Deze fysieke verbinding tussen 
de dijk van de Bullewijk en de dijk van de Bullewijker- en Holendrechterpolder 
kan een interessante aanleiding vormen voor de invulling van de locatie van 
de voormalige manege. Het woonhuis op de hoek van het perceel van de 
manege kan hiermee een vanzelfsprekende plek krijgen in het gedifferentieerde 
landschap.

De uitdaging voor de locatie van de voormalige manege ligt in het creëren 
van een landelijk woonmilieu dat regionaal concurrerend is. Een landelijk 
woonmilieu dat tevens een herkenbare landschappelijke inpassing krijgt. 
De nieuwe bebouwing neemt daarbij vanaf het lint naar het landschap qua 
dichtheid af.

Ontsluiting
De ontsluiting van het landelijke woonmilieu is gericht op de Middenweg en 
vervolgens op de Holendrechterweg. De interne ontsluiting van het woonmilieu 
past binnen de ontwerpprincipes die passen bij een landelijk woonmilieu als 
onderdeel van het bebouwingslint.
Een enkel informeel wandelpad tussen de woningbouw en de dijk om de 
Bullewijker- en Holendrechterpolder is mogelijk. Dit dient de hoofdrichting van 
de verkavelingsstructuur van de huidige percelen te volgen en het pad dient 
gekoppeld te zijn aan perceelsgrenzen of kavelsloten. Het pad bestaat uit kort 
gemaaid gras of halfverharding.

Groen en water
De huidige verkavelingsstructuur van de percelen achter het bebouwingslint 
dient te worden behouden. De slotenstructuur dient te worden behouden en 
waar mogelijk verbeterd.
De huidige houtsingel kan de basis vormen voor de landschappelijk inpasing.
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Voor de locatie geldt een transformatie van sport en recreatie naar wonen. 
Hierbij dient minimaal 30% van de woningen in de sociale sector te worden 
gebouwd. Afstemming met de overige locaties biedt mogelijk kansen voor een 
integrale positionering van de sociale woningbouw.
Om een landelijke sfeer te realiseren wordt gedacht aan kleinere volumes. Deze 
volumes lenen zich voor vrijstaande woningen, twee-onder-een-kapwoningen 
en korte rijtjes met grondgebonden woningen. Appartementen zijn beperkt 
toegestaan en dienen qua volume aan te sluiten op de volumes van de 
grondgebonden woningen.
Het aantal woningen dat op de locatie gerealiseerd kan worden hangt 
sterk samen met het maximaal volume zoals dat volgens de Ruimte-voor-
Ruimteregeling wordt berekend en de financiële balans tussen de afschrijving 
van en kosten op de locatie en de opbrengsten. 

Beeldkwaliteit
Qua beeldkwaliteit wordt aangestuurd op een regionaal concurrerend 
landelijk woonmilieu. Dit heeft naast de verkavelingsopzet ook te maken met 
de uitstraling van de bebouwing. Belangrijk uitgangspunten hierbij zijn de 
oriëntatie van de woningen op de oorspronkelijke verkavelingsrichting en een 
informele en landelijke groene uitstraling. Het is hierbij goed voorstelbaar dat 
er in de architectuur gekozen wordt voor een moderne vertaling van landelijk 
wonen.
Landelijk wonen betekent binnen het woonmilieu een sterke groenbeleving met 
doorzichten ‘naar buiten’. Naast de tuinen dient ook vormgegeven te worden 
aan een groene gemeenschappelijke of openbare ruimte en groene erfgrenzen. 
De landschappelijke inpassing dienst plaatst te vinden door bij voorkeur 
houtsingels met gebiedseigen beplanting.

Locatie 
In de basis wordt uitgegaan van een zelfstandige ontwikkeling van de 
locatie l. Bij een zelfstandige ontwikkeling van de locatie gelden de 
ontwerpprincipes van het gebiedsperspectief voor de Amstelscheg. De 
schaalgrootte van de kavel sluit meer aan op de schaalgrootte van een 
boerenerf. Een eventuele gezamenlijke ontwikkeling met de locatie van de 
voormalige manege wordt niet uitgesloten. Een deel van de ontwikkeling kan 
dan via de locatie van de voormalige manege en via de Middenweg ontsloten 

worden. Bij een gezamenlijke ontwikkelingen gelden de ontwerpprincipes zoals 
die zijn beschreven bij de locatie van de voormalige manege.

Ruimtelijke opzet
Bij de ruimtelijke opzet van de transformatie van de locatie geldt het 
boerenerf als uitgangspunt. De te realiseren woningen liggen rond een 
centraal erf en hebben de uitstraling van bijgebouwen bij een hoofdgebouw. 
Holendrechterweg 30A en 30B vormen hierbij het fictieve hoofdgebouw. Het 
erf wordt direct ontsloten op de Holendrechterweg. De woningen worden 
gerealiseerd in kleine volumes zodat er nieuwe doorzichten ontstaan naar de 
groene weides achter het bebouwingslint en richting de dijk om de Bullewijker- 
en Holendrechterpolder. 

De nieuwe bebouwing heeft een landelijke uitstraling en is in opbouw en 
uitstraling ondergeschikt aan het fictieve hoofdvolume. Bij de positionering van 
de woningen moet voldoende rekening worden gehouden met de privacy van 
de aangrenzende kavels.

Ontsluiting
De ontsluiting van het boerenerf gebeurt rechtstreeks op de Holendrechterweg. 

Groen en water
Er moet worden vormgegeven aan een landschappelijke inpassing van het 
boeren(woon)erf naar de open weides achter de locatie. In de overgang 
van het erf naar de weides moet singelbeplanting worden aangebracht. De 
watergang dient daarbij behouden te blijven.

Programma
Op de locatie is beperkt woningbouw mogelijk. Het huidige beleid beperkt de 
mogelijkheden voor intensivering in het landelijk gebied. Bij een zelfstandige 
ontwikkeling van de locatie kunnen maximaal drie vrijstaande woningen 
worden gerealiseerd. 

Beeldkwaliteit
Qua beeldkwaliteit moet aangesloten worden op het landelijke karakter van het 
bebouwingslint aan de Holendrechterweg. Specifiek voor de ontwikkeling van 
een boeren(woon)erf wordt een verwijzing naar landelijke bebouwing, zoals die 
op de locatie in de huidige situatie ook aanwezig is, passend geacht.
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bij de koffiemachine in telegramstijl geïnformeerd. Ik stuur hem vast dat stuk over 
intrekking. 
 
 
 
Met vriendelijke groet, 
 
 
 

 
 

  
 
Beleidsmedewerker Sector Ruimtelijke Ordening 
 Directie Beleid  
 
(023)  
 
06  
 
 
 
 
 
 
Van:   
Verzonden: woensdag 28 februari 2018 09:30 
Aan:   
Onderwerp: gesprek en Ouder-Amstel 
 
 
 
Dag  
 
 
 
Weer valt nu weer mee, maar durfde het vanochtend niet aan met de sneeuw. 
 
Hoe was het gesprek gister? 
 

 heeft vrijdag een gesprek met Ouder-Amstel ( ). Wil jij  nog iets 
meegeven? 
 
 
 

 
 

 
 
Nog een stukje over duoplus en De Nieuwe Kern en de brug. 
 
 
 
Groet, 
 

 
 
 
 





 

 kienontwerp 

Zuidsingel 8a  

3811 HA  Amersfoort                       

0334  

06  

 

www . kienontwerp . nl 





kostendrager noodzakelijk. Voor deze plek lijkt woningbouw het meest passend. Deze 
woningbouw dient in ieder geval wel te passen binnen de landelijke context van de bufferzone. 
 
 Wij vragen aan de provincie inhoudelijk te reageren op het schetsplan van de initiatiefnemer en 
aan te geven hoe procedureel invulling gegeven kan worden aan de verbetering van de huidige 
situatie op deze plek met woningbouw, zoals voorgesteld in het schetsplan. Het college van B&W 
van Ouder-Amstel staat achter de herontwikkeling en steunt een initiatief met woningbouw op de 
locatie van de voormalige manege. 
 
 Graag lichten wij het visiedocument en het schetsplan in een gesprek toe en bespreken we de 
mogelijkheden om tot uitvoering te komen. Voor dit gesprek nemen wij binnenkort contact met 
jou op om een datum te plannen. 
 
 Met vriendelijke groet, 
 
 
 Namens wethouder C.C.M. Korrel, 
 
  
 
 
 
 
kienontwerp 
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3811 HA Amersfoort  
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06  
 

 
 
www . kienontwerp . nl 





 Met vriendelijke groet, 
 
 
 Namens wethouder C.C.M. Korrel, 
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PL ANGEBIED
Inleiding

Op de hoek Holendrechterweg - MIddenweg, 
direct ten zuidwesten van de kom van 
Ouderkerk aan de Amstel ligt de voormalige 
manege Gijsbrecht van Aemstel. Voor deze 
locatie en twee naastgelegen achtererven 
van de Holendrechterweg heeft de gemeente 
een ruimtelijke visie opgesteld (Kien Ontwerp, 
oktober 2016) waarbinnen initiatiefnemers 
met een voorstel kunnen komen voor 
herontwikkeling van de locaties. 

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

Op initiatief van (opdrachtgever) is in work-
shopverband met een brede groep uit de 
provincie, gemeente en intiatiefnemer een 
schetsstudie verricht naar de mogelijkheden 
tot herontwikkeling van de locatie. Daarbij 
is door de gemeente aangegeven bij de 
herontwikkeling uit te gaan van woningbouw, 
bij voorkeur laagbouw en 30 % in de sociale 
sector. 

Een aantal ruimtelijke aspecten vragen om een  
zorgvuldige benadering van schetsvisie, nl. de 
ligging buiten de kom, in Het Groene Hart en 
in de Rijksbufferzone Amstelland-Vechtstreek. 
Voor verdere toelichting op het ruimtelijke 
beleid wordt hier kortheidshalve verwezen 
naar het rapport van Kien Ontwerp.

In de schetsvisie zijn we uitgegaan van 
ruimtelijke randvoorwaarden die recentelijk 
voor de Amstelscheg zijn opgesteld en van het 
terugbouwen van (globaal) dezelfde voetprint 
aan nieuwe bebouwing.  Op basis van 
onderzoek is dit ook minimaal nodig gebleken 
voor een sluitende exploitatie.
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Voor de ontwikkeling zijn diverse ruimtelijke 
kaders relevant. In het rapport van Kien 
Ontwerp wordt dieper op de kaders ingegaan. 

Rijksbeleid -  
Nationaal Landschap Groene Hart
Waarborging van landelijkheid als tegenpool 
van stedelijkheid als kernkwaliteit van het 
gebied.

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

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

RELEVANTE RUIMTELIJKE KADERS
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CONCEPT
Bouwen in het landschap

Behoud oorspronkelijke veenverkaveling.

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

Verbinding van verkaveling wordt door de 
aanwezige sloten gevormd. 

Verkaveling vormt één geheel met verschil in 
openheid en bebouwing. 

Zichtbaarheid van het verschil in de 
landschapselementen is belangrijk.

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

Uitgangspunt verkaveling en landschap

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

Dorpsrand respecteren.

Herstel landschappelijk profiel Middenweg.

Geen uitbreiding kom.

Structuur bovenlandjes blijft in tact.

Respecteren zichtlijnen.







LOCATIE MANEGE | HOLENDRECHTERWEG | OUDERKERK AAN DE AMSTEL	 SCHETSVISIE | ADVIESBUREAU HAVER DROEZE | 27 JUNI 2017- 9 -

PL ANKAART (CONCEPT)
Programma 

totaal percelen vml manege 3,6 ha.

Woningprogramma:

14  tweekappers

  7  vrijstaand

  3  rijenwoningen koop

12  woningen goedkoop

36  woningen

Parkeren

46 op eigen erf

26 op gezamenlijk erf
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WONEN AAN EEN ERF - ZICHT VANAF KADE
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ZICHT OP MIDDENWEG
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ZICHT OP ERF
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Voor één van de locaties is door een ontwikkelende partij een schetsvisie opgesteld waarin een 

ontwerp wordt voorgesteld voor de herontwikkeling. Het gaat hierbij om de voormalige manege 

aan de Holendrechterweg in Ouderkerk aan de Amstel. In dit schetsplan heeft hij gezocht naar 

een balans tussen de ruimtelijke kaders en de financiële haalbaarheid van de 

herontwikkeling.Ook deze schetsvisie voeg ik hierbij toe. 

 

Om te komen tot het visiedocument van de gemeente en vervolgens een passende ontwikkeling 

op de locatie van de voormalige manege zijn een aantal workshops gehouden waarbij 

medewerkers van de provincie, vertegenwoordigers van de initiatiefnemer en ambtenaren van de 

gemeente Ouder-Amstel aanwezig waren. Tijdens deze workshops is gesproken over de 

planologische en landschappelijke kaders voor de ontwikkeling. 

Zoals bekend laat het huidige provinciaal beleid een voorgestelde ontwikkeling op de 

manegelocatie niet toe. De locatie ligt namelijk in een bufferzone. De verloederde situatie vraagt 

echter om verbetering. Om dat financieel haalbaar te maken is een ontwikkeling met een 

kostendrager noodzakelijk. Voor deze plek lijkt woningbouw het meest passend. Deze 

woningbouw dient in ieder geval wel te passen binnen de landelijke context van de bufferzone. 

 

Wij vragen aan de provincie inhoudelijk te reageren op het schetsplan van de initiatiefnemer en 

aan te geven hoe procedureel invulling gegeven kan worden aan de verbetering van de huidige 

situatie op deze plek met woningbouw, zoals voorgesteld in het schetsplan. Het college van B&W 

van Ouder-Amstel staat achter de herontwikkeling en steunt een initiatief met woningbouw op de 

locatie van de voormalige manege. 

 

Graag lichten wij het visiedocument en het schetsplan in een gesprek toe en bespreken we de 

mogelijkheden om tot uitvoering te komen. Voor dit gesprek nemen wij binnenkort contact met 

jou op om een datum te plannen. 

 

Met vriendelijke groet, 

  

 

Namens wethouder C.C.M. Korrel, 
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F O R M A T    B E H A N D E L I N G   P L A N N E N   R U I M T E L I J K E   K W A L I T E I T 

Datum 28 mei 2018 

VOORTRAJECT 
Naam plan/ adres/ gemeente 
Verkavelingsopzet woningbouw manege Ouderkerk aan de Amstel (tweede behandeling) 

Behandelend ambtenaar provincie (aanvrager voor kwaliteitsadvies) 
  

Status plan en voorgeschiedenis 

Voorontwerp 
Aan de rand van de kern Ouderkerk aan de Amstel (gemeente Ouder-Amstel) staat een leegstaande 
manege. Hier is geen emplooi meer voor. Er wordt al sinds 2014 gesproken over herontwikkeling.  
In 2017 zijn enkele workshops georganiseerd waar ook de provincie aanwezig was die uiteindelijk 
tot de verkavelingsschets hebben geleid. 

Uiterlijke datum (definitief) advies benodigd (i.v.m. termijnen) 
Uiterlijke datum conceptadvies nodig voor stafbehandeling (grote/kleine impact) 
Nvt  
Voorstel behandeling ambtelijk advies ruimtelijke kwaliteit 
Type aanvraag (RvR, bestemmingsplanwijziging, bouwplan) 
Herontwikkeling manege net buiten de rand van de kern Ouderkerk aan de Amstel 
Blijkens de verkavelingsschets passen er 36 woningen in het gebied. 
Korte typering plan (omvang, functie) 
Het gaat om het gebied ten zuiden van de kern Ouderkerk aan de Amstel, omsloten door de 
Holendrechterweg (west) Middenweg en de Hoogendijk (oost). Naar het oosten ligt de 
Ouderkerkerplas. 
Eventuele bijzonderheden (politieke gevoeligheid etc.) 
Ambtelijke toets 
- Welke stukken zijn beschikbaar
a. 20170627_A3 Schetsvisie Holendrechterweg_low LR
b. Ruimtelijke visie locaties Ouderkerkerplas 2017-10-10 LR
c. Beschermingsregimes Holendrechterweg Ouder Amstel
- Welke artikelen van de PRV zijn van toepassing en is er strijd?
Art. 8 aardkundig waardevol gebied (in het oostelijk deel van het plangebied; geen aardkundig
monument).
Art. 15 ruimtelijke kwaliteit (Amstelscheg)
Art. 24 bufferzone; zie m.n. art. 24, achtste lid, dat verwijst naar het “Gebiedsperspectief en
Beeldkwaliteitsplan Amstelscheg”. Hoe verhoudt deze bepaling zich tot het nieuwe art. 15?
Art. 30 Regionale waterkeringen
- Is het stuk al in de staf besproken? En zo ja: wanneer of wanneer is dit voorzien?
Nee,
In juni 2018.
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AMBTELIJK ADVIES RUIMTELIJKE KWALITEIT 
 
Datum: 5 juni 2018 
 
Advies: impact of weinig impact (met motivering)  
niet bij RvR 
 
Er is vanuit de provincie ambtelijk intensief meegedacht over de locatie en ruimtelijke uitwerking. 
Gezien de omvang en gevoelige locatie in de Amstelscheg wordt aanbevolen om dit plan aan de ARO 
voor te leggen. 
 
RvR-advies (storendheid) 
 
n.v.t. 
 
Inhoudelijk advies  
RvR-advies (ruimtelijk advies), kwaliteitsadvies bij weinig impact en pré-advies ARO bij grotere 
impact 
 
Het is goed dat het deel van het terrein (twee kavels) ten zuiden van de woonbuurt open blijft en 
dat alleen ter plekke van het huidige manege terrein wordt gebouwd. Dit past bij de ruimtelijke 
uitgangspunten zoals in de Leidraad zijn geformuleerd. Het plan kent verder een goede ruimtelijke 
onderbouwing, analyse en visie. De verkaveling en de ruime, groene opzet doen recht aan de 
kwaliteit van deze locatie. In de opzet zit ook een wat groter bouwvolume, in de vorm van een 
schuur met enkele woningen, dat verwijst naar de voormalige manege. Dit zorgt voor een link met 
het verleden en voor ruimtelijke afwisseling binnen het plan.  
Wat betreft de afnemende dichtheid vanaf de Holendrechterweg naar achteren, die één van de 
uitgangspunten vormt, komt het plan niet helemaal tot zijn recht. De dichtheid is aan de zijde van de 
Holendrechterweg eerder kleiner dan achterin.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Beschermingsregimes Holendrechterweg Ouder-Amstel 

1 

Aardkundig waardevol gebied  

Aardkundig monument? Nee, zie onderstaand. 

Geen aardkundig monument 

w
Bufferzone 
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Beschermingsregimes Holendrechterweg Ouder-Amstel  
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Bestaand stedelijk gebied  
 
 

 
Geldend bestemmingsplan  
 
 

 
Regionale waterkeringen 
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Van:   
Verzonden: maandag 28 mei 2018 12:29 
Aan:  

 
 

 
Onderwerp: 20180529 Verkavelingsopzet manege Ouderkerk aan de Amstel 
 
 
 
Besten, 
 
 
 
In de map 20180529 Verkavelingsopzet manege Ouderkerk aan de Amstel vinden jullie het 
format en de benodigde stukken: 
 
 
 
a. 20170627_A3 Schetsvisie Holendrechterweg_low LR 
 
b. Ruimtelijke visie locaties Ouderkerkerplas 2017-10-10 LR 
 
c. Beschermingsregimes Holendrechterweg Ouder Amstel 
 
Hoop dat jullie kans zien hier deze week naar te kijken en een advies op te stellen. 
 
 
 
Mocht de koppeling niet werken dan hor ik dat graag. 
 
 
 
 
 
 
 
Met vriendelijke groet, 
 
 
 

 
 

  
 
Beleidsmedewerker ruimtelijke ordening  
 
Directie Beleid/Sector Ruimtelijke Ontwikkeling 
(023)  
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Houtplein 33 2012 DE Haarlem  
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F O R M A T    B E H A N D E L I N G   P L A N N E N   R U I M T E L I J K E   K W A L I T E I T 

Datum 28 mei 2018 

VOORTRAJECT 
Naam plan/ adres/ gemeente 
Verkavelingsopzet woningbouw manege Ouderkerk aan de Amstel (tweede behandeling) 

Behandelend ambtenaar provincie (aanvrager voor kwaliteitsadvies) 
  

Status plan en voorgeschiedenis 

Voorontwerp 
Aan de rand van de kern Ouderkerk aan de Amstel (gemeente Ouder-Amstel) staat een leegstaande 
manege. Hier is geen emplooi meer voor. Er wordt al sinds 2014 gesproken over herontwikkeling.  
In 2017 zijn enkele workshops georganiseerd waar ook de provincie aanwezig was die uiteindelijk 
tot de verkavelingsschets hebben geleid. 

Uiterlijke datum (definitief) advies benodigd (i.v.m. termijnen) 
Uiterlijke datum conceptadvies nodig voor stafbehandeling (grote/kleine impact) 
Nvt  
Voorstel behandeling ambtelijk advies ruimtelijke kwaliteit 
Type aanvraag (RvR, bestemmingsplanwijziging, bouwplan) 
Herontwikkeling manege net buiten de rand van de kern Ouderkerk aan de Amstel 
Blijkens de verkavelingsschets passen er 36 woningen in het gebied. 
Korte typering plan (omvang, functie) 
Het gaat om het gebied ten zuiden van de kern Ouderkerk aan de Amstel, omsloten door de 
Holendrechterweg (west) Middenweg en de Hoogendijk (oost). Naar het oosten ligt de 
Ouderkerkerplas. 
Eventuele bijzonderheden (politieke gevoeligheid etc.) 
Ambtelijke toets 
- Welke stukken zijn beschikbaar
a. 20170627_A3 Schetsvisie Holendrechterweg_low LR 
b. Ruimtelijke visie locaties Ouderkerkerplas 2017-10-10 LR 
c. Beschermingsregimes Holendrechterweg Ouder Amstel
- Welke artikelen van de PRV zijn van toepassing en is er strijd? 
Art. 8 aardkundig waardevol gebied (in het oostelijk deel van het plangebied; geen aardkundig 
monument). 
Art. 15 ruimtelijke kwaliteit (Amstelscheg) 
Art. 24 bufferzone; zie m.n. art. 24, achtste lid, dat verwijst naar het “Gebiedsperspectief en 
Beeldkwaliteitsplan Amstelscheg”. Hoe verhoudt deze bepaling zich tot het nieuwe art. 15? 
Art. 30 Regionale waterkeringen 
- Is het stuk al in de staf besproken? En zo ja: wanneer of wanneer is dit voorzien? 
Nee, 
In juni 2018. 
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Beschermingsregimes Holendrechterweg Ouder-Amstel 
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Aardkundig waardevol gebied  

Aardkundig monument? Nee, zie onderstaand. 

Geen aardkundig monument 
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Bufferzone 
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Beschermingsregimes Holendrechterweg Ouder-Amstel  
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Bestaand stedelijk gebied  
 
 

 
Geldend bestemmingsplan  
 
 

 
Regionale waterkeringen 
 









 
 
Van:   
Verzonden: dinsdag 19 juni 2018 14:38 
Aan:  
CC:  
Onderwerp: Re: Verkavelingsopzet manege Ouderkerk aan de Amstel 
 
  
 
Beste  
 
 
  
 
 
Erg bedankt voor je antwoord! Je opmerking over de monitorplancapaciteit van de MRA bespreek 
ik met  
 
 
  
 
 
Ik hoor graag weer van je! 
 
 
 
 
Met vriendelijke groet, 
 
  
 

 
 
 kienontwerp 
 
 Zuidsingel 8a  
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 033  
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Op 19 jun. 2018, om 14:35 heeft 

 het volgende geschreven: 
 
  
 
 
 
 








