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Museumkwartier en Valeriusbuurt zijn beiden gekenmerkt door meestal gesloten bouwblokken met 3 a 4
bouwlagen met of een platte dak of en schuine dak. De binnentuinen van deze bouwblokken zijn met een
diepte van meestal 15 tot 25m van gevel tot gevel ondiep. Er bestaan zelfs bouwblokken die een diepte van
alleen maar 10m hebben. Bij bouwblokken met woningen op de begaande grond is het binnenterrein meestal
groen ingericht met privétuinen voor de woningen. In sommige bouwblokken zijn voorzieningen in het
binnenterrein opgenomen zoals schoolgebouwen of een kerk die in het binnenterrein rijkt. Deze gebouwen
hebben over het algemeen een verharde buitenruimte zodat alleen de tuinen van de woningen er omheen een
groene en open inrichting tonen.

Vooral de gebouwen rond het Museumplein wijken af van de homogene bebouwingstypologie van gesloten
bouwblokken. Hier en incidenteel ook nog verspreid over het gebied zijn los staande, solitaire gebouwen
gesitueerd die met de buitenruimtes direct aan het openbaar gebied grenzen. Vaak zijn dat gebouwen met
een publieke functie die belangrijke schakelpunten in de stadstructuur vormen. Bovendien vormen de
hoofdwinkelstraten Pieter Cornelisz Hooftstraat (tussen de Van Baerlestraat en de Hobbemastraat) en het
noordelijke deel van de Van Baerlestraat (ten noorden van het Concertgebouw), en de buurtgerichte
(niche)winkelstraat Cornelis Schuytstraat qua functie een uitzondering in de opbouw van de wijk. Zij zijn
belangrijke straten en de functie aan de voorkant is vaak ook afleesbaar in de binnentuinen. Zij hebben meestal
geen groen karakter. Het achtererf van een winkelpand is bijna altijd verhard en wordt gebruikt om
bijvoorbeeld afvalcontainers te stallen of als opslagruimte of is al bebouwd met een winkel ondersteunende
gebouw.

Begrenst worden het Museumkwartier en de Valeriusbuurt door twee grote waterlopen, de Noorder
Amstelkanaal in het Zuiden en de Boerenwetering in het Oosten. In het Noorden sluit direct het Vondelpark
aan met zijn recreatieve betekenis voor de hele stad. Maar toch zijn door de relatief hoge dichtheid van de
bebouwing de binnentuinen meestal de enige groene plekken in de directe woonomgeving. Daarom hebben
de groene binnentuinen een belangrijke invioed op de woonkwaliteit in dit gebied m.b.t. gezondheid, lucht,
koeling, waterbergende capaciteit en meer. Het is daarom van groot belang dat deze kwaliteit behouden blijft.
Door de maximaal toegestane bouwdiepte van vergunningsvrije aan- en uitbouwen in ondiepe binnentuinen
terug te brengen tot 2,5 meter, blijft de open en groene kwaliteit van de binnentuinen zo veel mogelijk
gehandhaafd zonder de uitbreidingsmogelijkheden van de woningen op begane grond volledig te beperken.
Aan de hand van onderstaande uitgangspunten is onderzocht bij welke bouwblokken een beperking van de
maximale diepte van aan- en uitbouwen nodig is om het groene karakter van de binnentuinen te behouden en
waar mogelijk diepere aan- en vitbouwen aanvaardbaar zijn.

Voor de bouwblokken zijn hiervoor de volgende uitgangspunten gehanteerd:

1. Perstraatfront van een bouwblok dienen zo weinig als mogelijke verschillende maximale dieptes van
aanbouwen aangehouden te worden zodat er zo veel mogelijk een rechte lijn aan de achterkant van
de bebouwing op begane grond ontstaat. Het verspringen van de diepte van aanbouwen in eenzelfde
straatfront zou ten kosten gaan van het woongenot van de woningen op begane grond met ondiepe
tuinen.

2. Bijde beoordeling van de impact van aan-/uitbouwen op de groene uitstraling van de binnentuinen
zijn niet alleen de diepte van de individuele kavels van belang maar de maat van de gehele open
ruimte tussen de tegenover elkaar liggende gevels. Om de open en groene kwaliteit te behouden is
de onbebouwde ruimte tussen de tegenover elkaar liggende gevels, inclusief de aan-/uitbouwen op
de eerste bouwlaag, bij voorkeur minimaal 25 m diep.

Hieronder is het ruimtelijke effect van de aan- en uitbouwen op de binnentuinen aan de hand van een aantal
voorbeelden geschetst. Deze voorbeelden zijn op onderstaande overzichtskaart weergegeven.
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1) Bouwblokken aan woon- en doorgaande straten
In het plangebied van het bestemmingsplan zijn een aantal varianten van bouwblokken:

1.1 Smalle bouwblokken (tot 31m diepte)

Deze bouwblokken zijn kenmerkend voor een groot deel van het plangebied. Ze beschikken over
ondiepe binnentuinen van ca. 10 tot 27m diepte tussen de tegenover elkaar liggende vlakke achtergevels.
In deze ondiepe bouwblokken gaan aan-/uitbouwen altijd ten kosten van de open en groene kwaliteit
van de binnentuinen (zie uitgangspunt 2). Om het vergunningsvrije bouwen echter niet helemaal in te
perken wordt hier gekozen voor een (smalle) balans tussen uitbreidingswensen en groene binnentuinen.
De diepte van aan-/uitbouwen dient hier beperkt te blijven tot max. 2,5 m.

Voorbeeld 1.1: Gerard Terborgstraat/ Cornelis van der Lindenstraat/ Harmoniehof/ Daniél de Langestraat

Dein voorbeeldblok 1.1 onderzochte situatie en de hierbij gemaakte keuze voor de binnentuinenregeling
in dit bestemmingsplan met de daarbij behorende onderbouwing, geldt voor de volgende bouwblokken
in het plangebied: 2, 3, 5-7, 11-14, 15 (midden), 17, 19-24, 25 (0ost en west), 26-31, 34, 36, 38-41, 45, 48,
50, 55-57, 60, 63 (noord), 64 (zuid), 65 (oost), 68, 70, 71, 73-75, 77 (zuid), 78-80, 82 (zuid), 84, 86-89



1.2  Bouwblok met voorziening in de binnentuin
Naast bouwblokken met woningen op de begane grond zijn er ook wat diepere bouwblokken met
voorzieningen- /bedrijfsgebouwen in het binnenterrein. De afstand tussen de tegenover elkaar gelegen

vlakke achtergevels is weliswaar meer dan 32 meter. Maar door de aanwezigheid van bebouwing zijn de
tuinen van de woningen ook in deze bouwblokken relatief ondiep. Diepe uitbouwen zouden hier tot
kosten gaan van het open en groene karakter van de binnentuinen. Daarom wordt de mogelijkheid voor
vergunningsvrije aan- en uitbouwen tot maximaal 2,5 m beperkt.

Voorbeeld 1.2: De Lairessestraat/ Jacob Obrechtstraat/ Nicolaas Maesstraat/ Banstraat

Dein voorbeeldblok 1.2 onderzochte situatie en de hierbij gemaakte keuze voor de binnentuinenregeling
in dit bestemmingsplan met de daarbij behorende onderbouwing, geldt voor de volgende bouwblokken
in het plangebied: 4, 8, 33, 35, 44, 46, 58, 59, 66, 69, 81, 83, 85, 90



1.3 Bouwblok met (keuken)uitbouwen
In sommige bouwblokken hebben de woongebouwen deels kenmerkende (keuken)uitbouwen. Deze

bouwvolumes steken uit in de binnentuinen waardoor de achtergevellijn verspringt. Dit gaat ten koste
van de openheid van de sowieso vaak al ondiepe binnentuinen. Diepe uitbouwen zouden leiden tot nog
verdere inperking van de openheid en zouden de binnentuinen deels afscheiden dus opdelen in meerdere
kleine binnentuinen. Daarom dienen vergunningsvrije aan- en uitbouwen tot maximaal 2,5 m beperkt te
worden om de kwaliteit van open en groene tuinen te waarborgen. Daarnaast zijn aan- en uitbouwen
alleen toegestaan aan de oorspronkelijke vlakke achtergevel. Achter de keukenuitbouwen zijn geen
verdere aan-/uitbouwen toegestaan om de al beperkte open ruimte te behouden.

Voorbeeld 1.3: Nicolaas Maesstraat/Johannes Vermeerstraat/Frans van Mierisstraat/Van Baerlestraat

Dein voorbeeldblok 1.3 onderzochte situatie en de hierbij gemaakte keuze voor de binnentuinenregeling
in dit bestemmingsplan met de daarbij behorende onderbouwing, geldt (deels) voor de volgende
bouwblokken in het plangebied: 02, 06, 07, 13, 23, 28, 30, 34, 35, 39, 40, 44, 46, 53, 58, 59, 63, 64, 65, 68-
70, 80, 87



1.4 Bouwblok met veelhoekige vorm en verschillend diepe tuinen

Door een verdraaiing in het stratenpatroon ontstaan deels bouwblokken met een veelhoekige vorm.
Hierdoor hebben de panden soms zeer verschillend diepe tuinen. Diepere kavels liggen tussen minder
diepe kavels zoals in onderstaand voorbeeld in het zuidelijke eind van de Banstraat. Aan de Banstraat (in
de afbeelding rechts) hebben de meeste kavels weliswaar eenzelfde relatief diepe maat maar zijn de
tuinen in de westelijke hoek van het bouwblok juist zeer ondiep.

Indien er in eenzelfde straatfront diepere aan-/uitbouwen (4m) bij langere kavels zouden worden
gerealiseerd naast panden met ondiepe kavels, zou de aanbouwdiepte verspringen en zouden de diepe
aanbouwen grote impact hebben op de naastgelegen benedenwoningen. Conform de boven benoemde
uitgangspunten is dit niet wenselijk. Daarnaast is de impact van aan-/uitbouwen op de groene uitstraling
van de binnentuinen in een bouwblok niet alleen op basis van de diepte van de individuele kavels te
beoordelen maar wordt de gehele open ruimte tussen de tegenover elkaar liggende gevels beschouwd.
Om deze redenen worden vergunningsvrije aan- en uitbouwen ook bij diepere kavels tot maximaal 2,5 m
beperkt.

Voorbeeld 1.4: Hacquartstraat/Banstraat/Reijnier Vinkeleskade

Dein voorbeeldblok 1.4 onderzochte situatie en de hierbij gemaakte keuze voor de binnentuinenregeling
in dit bestemmingsplan met de daarbij behorende onderbouwing, geldt voor de volgende bouwblokken
in het plangebied: 01, 10, 16, 18, 32, 37, 42, 43, 47, 52-54, 61, 62, 67, 72, 76,



1.5  Bouwblok met grote diepte

Heel soms in de gebieden Museumskwartier en Valeriusbuurt is een bouwblok (gedeeltelijk) zo diep dat
het groene onbebouwde binnenterrein voldoende aanwezig en overtuigend is — ook met een aan- of
uitbouw van 4m diepte aan allebeide blokkanten. De groene karakter gaat hier ook met een diepere
volumen niet verloren en de tuinen van de kavels zijn groot genoeg om een aan- of uitbouw van 4m op
te nemen. Dit geldt voor blokken die (gedeeltelijk) dieper dan 33m zijn gemeten van de vlakke
achtergevels. Bovendien moeten meerdere kavels in samenhang deze diepte hebben om een 4m diepe
uitbouw mogelijk te kunnen maken. Meerdere verspringingen van de diepte van de aan- en uitbouwen is
ruimtelijk namelijk wederom niet wenselijk.

Voorbeeld 1.5: Cornelis Krusemanstraat/ Okeghemstraat/ Pieter Lastmankade/ Hendrik Jacobszstraat

Dein voorbeeldblok 1.5 onderzochte situatie en de hierbij gemaakte keuze voor de binnentuinenregeling
in dit bestemmingsplan met de daarbij behorende onderbouwing, geldt voor de volgende bouwblokken
in het plangebied: 0g, 15 (west), 25 (midden)




2) Bouwblokken aan hoofdwinkelstraten

2.1. Pieter Cornelisz Hoofdstraat en Cornelis Schuytstraat

Naast bouwblokken met vooral woningen op de begane grond zijn er bouwblokken die aan een kant aan
hoofdwinkelstraten (Pieter Cornelisz Hoofdstraat en Cornelis Schuytstraat) zijn gelegen. De achtererven
van deze winkelpanden zijn grotendeels verhard en veel winkelpanden in deze straten beschikken al over
een uitbouw van vier meter of dieper tot aan de perceelgrens. Een aantal van deze bouwblokken hebben
dan ook diepere binnenterreinen. Het ruimtelijk effect van aan- en uitbouwen tot aan de perceelgrens bij
de panden langs deze twee winkelstraten is beperkt. Het groene en open karakter ontstaat in deze
binnentuinen voornamelijk door de tuinen van de woningen aan de andere kanten van de bouwblokken

waar de maximale diepte van aan- en uitbouwen op 2,5 m beperkt wordt. Bij de panden langs deze twee
winkelstraten zijn daarom aan- en uitbouwen tot aan de perceelgrens ruimtelijk aanvaardbaar.

Deze regeling geldt voor de Pieter Cornelisz Hoofdstraat tussen de Hobbemastraat en de Van
Baerlestraat maar niet voor het oostelijke en westelijke einde. Hier zijn de winkels en percelen
kleinschaliger en moeten ook de aan- en uitbouwen kleiner dus 2,5m diep zijn.

Deze regeling geldt voor de panden langs de Cornelis Schuytstraat tussen de Van Eeghenstraat en de De
Lairessestraat die samen de buurtgerichte (niche)winkelstraat vormen. In enkele gevallen behoren ook
panden in een zijstraat van dit deel van de Cornelis Schuytstraat bij deze winkelstraat. Deze regeling
geldt niet voor het zuidelijke einde van de Cornelis Schuytstraat omdat hier geen winkels meer op de
begane grond gesitueerd zijn maar woningen.

Voorbeeld 2.1: Pieter Cornelisz Hoofdstraat/ Honthorststraat/ Jan Luijkenstrat/ Van de Veldestraat




Dein voorbeeldblok 2.1 onderzochte situatie en de hierbij gemaakte keuze voor de binnentuinenregeling
in dit bestemmingsplan met de daarbij behorende onderbouwing, geldt voor de volgende bouwblokken
in het plangebied: 19-23 (oost), 25-29 (west), 63 (zuid), 64 (noord), 77 (noord) en 84 (noord).

2.2. VanBaerlestraat

Ook in het noordelijke gedeelte van de Van Baerlestraat (tussen het Vondelpark en de Willemsparkweg)
zijn er bouwblokken die aan een kant op de begane grond hoofdwinkelstraat als functie hebben. De
andere kanten van de bouwblokken liggen aan woon- of doorgaande straten of aan het Vondelpark. De
achtererven van deze winkelpanden zijn nu al grotendeels verhard en veel winkelpanden in deze straten
beschikken al over een uitbouw van 4 meter of dieper tot aan de perceelgrens. Een aantal van deze
bouwblokken hebben ook diepere binnenterreinen. Het ruimtelijk effect van aan- en uitbouwen tot 4m
bij de panden langs deze winkelstraat is beperkt en er blijft nog voldoende onbebouwde ruimte over.
Daarom is een aan- of uitbouw van 4m ruimtelijk aanvaardbaar.

Deze regeling geldt voor de Van Baerlestraat tussen het Vondelpark en de Willemsparkweg maar niet
voor het zuidelijke gedeelte. Hier zijn de winkels en percelen kleinschaliger en moeten ook de aan- en
uitbouwen kleiner dus 2,5m diep zijn.

Voorbeeld 2.1: Van Baerlestraat

Deinvoorbeeldblok 2.2 onderzochte situatie en de hierbij gemaakte keuze voor de binnentuinenregeling
in dit bestemmingsplan met de daarbij behorende onderbouwing, geldt voor de volgende bouwblokken
in het plangebied: 48-49 (oost), 51 (oost), 63-65 (west).
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3) Naast voorbeeldblokken: afwijkende regeling hoekbebouwing

In voorgaande voorbeeldblokken is per bouwblok de gemaakte keuze belicht voor de
binnentuinenregeling. De daarin gemaakte keuzes gelden voor de lange en korte zijden van de
bouwblokken. Voor de hoeken van de bouwblokken in het plangebied, wordt een andere keuze gemaakt.
De hoekpercelen in bouwblokken zijn nagenoeg altijd kleiner dan de percelen op de lange en korte zijden
van de bouwblokken. Soms is bij de panden in deze hoeken helemaal geen tuin aanwezig. Voor de veelal
geldende situaties dat de hoektuinen duidelijk kleiner zijn dan de overige tuinen in het betreffende
bouwblok, is het niet logisch een aan- of uitbouwmogelijkheid van 2,5 of 4 meter vast te leggen. Voor
deze situaties wordt dan ook een andere keuze gemaakt.

In de hier bedoelde tuinen is gekozen voor een maximaal bebouwingspercentage van 50%. Met
maximaal 50% bebouwing wordt aangesloten op de huidige regeling omtrent het vergunningsvrij
bouwen uit het Besluit omgevingsrecht. De koppeling van de bouwmogelijkheden in de hoeken van
bouwblokken aan een maximumpercentage, zal er toe leiden dat in vrijwel elke hoektuin minder
mogelijkheid tot bebouwen wordt geboden dan bij een regel om maximaal 2,5 meter te bebouwen of —
voor de genoemde winkelstraten — maximaal 4 meter.

In de hieronder opgenomen tekeningen van de voorbeeldblokken zijn de hier bedoelde hoektuinen
indicatief met een groene kleur weergegeven. De precieze keuze op blok- en perceelsniveau voor welke
hoektuinen deze regeling zal gelden, zal uiteindelijk worden weergegeven op de verbeelding van het
bestemmingsplan. Hieronder zijn twee uvitsneden opgenomen uit twee voorbeeldblokken met daarin de
indicatieve hoekpanden. Daarnaast is de werkelijke (kadastrale) perceelindeling weergegeven.

Voorbeeld 3.1: Johannes Verhulststraat/ Dufaystraat/ De Lairessestraat

Voorbeeld 3.2: Cornelis Krusemanstraat/ Valeriusterras/ Pieter Lastmankade/ Hendrik Jacobszstraat

11



4)  Open bouwblokken

In het gebied zijn ook een aantal open bouwblokken of solitaire gebouwen die aan de openbare ruimte
grenzen en de binnentuinen dus niet in een afgesloten binnenterrein liggen. In de analysekaart zijn deze
gebouwen in donkerblauw weergegeven. Dit zijn vaak gebouwen in een groen en open setting en liggen
deels aan het Vondelpark of aan belangrijke open pleinen. Deze panden liggen vaak aan een hoog
gewaardeerde stedenbouwkundige zone of zelfs in Plan Zuid waar het straatbeeld door zijn hoge
cultuurhistorische waarde niet verandert mag worden. Daarnaast hebben de hier opgenomen gebouwen
vaak een hoge architectonische waardering / ordestatus (zie ook bijlage 3 op p. 15). Dit maakt
terughoudendheid in de aanbouwmogelijkheden wenselijk. Daarom dient ook hier de diepte van aan-
Juitbouwen beperkt te blijven tot max. 2,5 m.

Voorbeeld 4.1: Honthorststraat/ Johannes Vermeerstraat/ Teniersstraat/ Museumplein

5) Verspringende achtergevel

In het onderzoeksgebied zijn heel veel bouwblokken waar de achtergevel verspringen. Dit omdat de privé
buitenruimtes (balkons) inpandig dus zonder verspringing uit de rooilijn ontworpen zijn. Het gevelbeeld
in de binnentuinen krijgt zo een rustig doorlopend beeld maar de achtergevel verspringen duidelijk. Om
voldoende groene binnenterreinen te waarborgen en om een rustig gevelaanzicht op de begane grond
te waarborgen is daarom ruimtelijk belangrijk de aan- en uitbouwen (maakt niet uit of deze 2,5m of in
weinig gevallen ook 4m diep zijn) vanaf de terugliggende achtergevel te laten beginnen. Dit zal ook zo
op de verbeelding van het bestemmingsplan worden vastgelegd.

Voorbeeld 5.1: bouwblokken met verspringende achtergevel door buitenruimtes

2,6m
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Bijlage 1: Overzicht typologie bouwblokken met nummering
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Bijlage 2: legenda typologie bouwblokken

bouwblokken met veelhoekige of
bijzondere vorm en verschillend
diepe tuinen

diepe (delen van) bouwblokken
(vanaf 32m diepte)

bouwblokken met keukenuitbouwen
(opmerking: blokken met keukenuitbouwen horen
tegelijkertijd ook nog bij een tweede categorie)

smalle bouwblokken (tot 31m diepte)

bouwblokken met voorzieningen in de binnentuin

delen van bouwblokken aan hoofdwinkelstraten

delen van bouwblokken aan de Van Baerlestraat

Open bouwblokken of solitaire gebouwen grenzend
aan de openbare ruimte
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Bijlage 3: Overzicht open bouwblokken en hun waardering/ positie in Plan Zuid

B ligging in Plan Zuid
% Ordeapanden
Il geenvanbeide
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