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1. Ontwerp 
Nieuw Groot Giessenhof



Vogelvlucht perspectief



Situatie Nieuw Groot Giessenhof



Doorsnedes

Doorsnede A

Doorsnede B



Doorsnedes

Doorsnede C



Huidige situatie Rijksstraatweg
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- Zie opmerking in mail

Gebouwen zonder groenstructuur
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Huidige situatie Abeelstraat



Gebouwen zonder groenstructuur
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2. Omgang wensen 
en belangen buurt



1. Dorpskarakter, boerderij-ensemble 
2. Groen versus bebouwd oppervlak 
3. Doelgroepen en woningtypologie 
4. Parkeren en verkeer 
5. Volume, hoogte, licht, bezonning

Thema’s 



Ontwikkeling van Nieuw Groot Giessenhof

Selectie 
15-02-2021 

Variant 3C 
25-05-2021

Nieuw Groot Giessenhof 



R  i  j  k  s  s  t  r  a  a  t  w  e  g

Koppen aan de 
Rijksstraatweg

Boerderij-ensemble met 
hoofdgebouw en bijgebouwen

Erf

Eén of twee lagen met kap

1. Dorps karakter / boerderij-ensemble



Boerderij typologieën in Nederland



Historische boerderij-ensembles in Duivendrecht



T-boerderij (uit de 
Hallehuisgroep) met kop 
aan de Rijksstraatweg

Erf 
Hoogste gebouw aan de 
kant van de Hazelaarstraat

Zomerhuis. Het laagste 
volume aan de kant van 
het Schoolpad

Één toegang vanaf 
de Rijksstraatweg 

1. Dorps karakter / boerderij-ensemble

Erfscheiding zoals bestaand: 
haag, en hek op dorpel

Wisselende 
gebouwhoogtes Houtenschuur



1. Dorps karakter, boerderij-ensemble

• Behoud of integreer (deel van) voorhuis; 
• Behoud dorpel en hek; 
• Behoud cultuurhistorische waarden; 
• Maak de vroegere lintbebouwing aan de 

Rijksstraatweg zichtbaar/herkenbaar (met boerderijen 
met de kopse kant naar de straat); 

• Sluit aan op het wisselende karakter van de vier kanten 
van het perceel: Rijksstraatweg, Hazelaarstraat, 
Abeelstraat en Schoolpad 

• Behoud de typologie van het boerderij-ensemble  
• Sluit aan op het ensemble boerderij-

schoolmeesterhuis-school-kerk. 



R  i  j  k  s  s  t  r  a  a  t  w  e  g

Koppen aan de 
Rijksstraatweg

Boerderij-ensemble met 
hoofdgebouw en bijgebouwen

Erf

Eén of twee lagen met kap

Eén inrit vanaf de Rijksstraatweg, 
passend bij boerderij-ensemble

Waterstructuur behouden

Groen als voile naar de buurt

2. Groen versus bebouwd oppervlak



Groene randen Abeelstraat



Groene randen Rijksstraatweg, huidige situatie



Definitie rooilijnen



Definitie rooilijnen



Bebouwd oppervlak selectie 15.02.2021: 1376 m2



Bebouwd oppervlak Nieuw Groot Giessenhof: 1246 m2 (-9,5%)



Van 50 naar 37 woningenGroen versus bebouwd oppervlak (32,2% groen)



Overgang naar Rijksstraatweg

Rijksstraatweg Nieuw Groot Giessenhof



Overgang naar Schoolpad

SchoolpadNieuw Groot Giessenhof 2.4 m 4.4 m 3.7 m



Overgang naar Abeelstraat

AbeelstraatNieuw Groot Giessenhof 2.4 m 5.1 m 8.5 m



Overgang naar Schoolpad

- Referenties overgangen LandschapsMarnix

Landschappelijke inpassing



2. Groen / bebouwd oppervlak

• Behoud groen vanuit het oogpunt van uitzicht, privacy 
en uitstraling (zodat het beeld in stand blijft) 

• Minimaal 30% van het oppervlak is groen 
• Idee: collectieve (moes)tuin 
• Bouw volgens de BENG-normen 
• Oppervlakte bouwkavel ca. 3600 m2, maximaal te 

bebouwen oppervlakte: 50% (PvW) 
• Rooilijn (PvW):  
• Rijksstraatweg: gelijk aan aanpalende bebouwing 
• Hazelaarstraat: kan kleiner zijn 
• Abeelstraat, Schoolpad: handhaven sloot, groenstrook 

tussen sloot en bebouwing: 4-5 meter



R  i  j  k  s  s  t  r  a  a  t  w  e  g

3. Doelgroepen en woningtypologie

Gevarieerde doelgroep, een 
Duivendrechtse mix.



Diversiteit aan woningtypen



Van 50 naar 36 woningen

50 woningen 36 woningen



Referentie plattegronden

T-boerderij Zomerhuis Houtenschuur

12 x 
Studio 
36 m2

11 x 
Driekamer-appartement 
64 m2

7 x 
Grondgebonden (klein) 
72 m2

6 x 
Grondgebonden (groot) 
111 m2



3. Doelgroepen en woningtypologie

• Kies voor een gevarieerde doelgroep; een mix van 
jong, oud, gezin, alleenstaand 

• Kies voor een mix van woningen/appartementen en 
oppervlakte; grote gezinswoningen en kleinere 
appartementen voor jongeren en ouderen (PvW) 

• Kies voor een type bewoner die bijdraagt aan sociale 
samenhang (gemeenschapszin), stabiliteit en 
diversiteit. Voorkom verloop (oa PvW) 

• Overweeg het bouwen voor speciale doelgroepen 
(gehandicapten) (PvW)



4. Parkeren en verkeer

8 parkeerplaatsen 
voor bezoekers langs 
de Rijksstraatweg

23 parkeerplaatsen 
op eigen terrein

Één toegang 
vanaf de 

Rijksstraatweg 

23 parkeerplaatsen 
op eigen terrein

17 bewoners 
11 bezoekers 
3 deelauto’s



Parkeerbalans



4. Parkeren en verkeer

• Voorkom toename parkeerdruk en zoekverkeer in 
omliggende straten, o.a. Abeelstraat (oa PvW) 

• Zorg voor voldoende parkeerplaatsen (minimaal 1 per 
woning, PvW) 

• Los het parkeren inpandig / ondergronds op (uit het 
zicht) 

• Houd, vanwege de parkeerdruk, rekening met de 
ontwikkeling van de school  

• Parkeren op eigen grond volgens de normen van 
Ouder-Amstel (PvW) 

• Behoud één ingang aan de Rijksstraatweg en zorg 
voor een veilige entree (oa PvW)



5. Volumes, hoogte, licht, bezonning

Model selectie 15.02.2021 
• 50 appartementen 
• 2.601 m2 GO 
• 3.444 m2 BVO 
• 12.466 m3 bruto volume 
• Bebouwd oppervlak 1.376 m2 
• Percentage groen 31,9%

Goothoogte 4,0 m 
Nokhoogte 8,4 m

Goothoogte 7,1 m 
Nokhoogte 12,9 m

Goothoogte 6,9 m 
Nokhoogte 12,9 m



Goothoogte 4,0 m 
Nokhoogte 8,4 m

Goothoogte 7,1 m 
Nokhoogte 12,9 m

Goothoogte 6,9 m 
Nokhoogte 12,9 m

Model 3C 25.05.2021

5. Volumes, hoogte, licht, bezonning



Goothoogte 6,5 m 
Nokhoogte 11,0 m

Goothoogte 7,1 m 
Nokhoogte 11,9 m

Goothoogte 4,5 m 
Nokhoogte 8,4 m

Nieuw Groot Giessenhof (percentages t.o.v. visie) 
• 23 appartementen en 13 grondgebonden woningen 
• 2.310 m2 GO (-11%) 
• 3.035 m2 BVO (-12%) 
• 10.300 m3 bruto volume (-17%) 
• Bebouwd oppervlak 1246 m2 (-9,5%) 
• Percentage groen 32,2%

5. Volumes, hoogte, licht, bezonning



Overzicht Nieuw Groot Giessenhof

Selectie 
15-02-2021 

Variant 3C 
25-05-2021

Nieuw Groot Giessenhof 

Nieuw Groot Giessenhof 
• 36 woningen 
• 2.310 m2 GO (-11%) 
• 3.035 m2 BVO (-12%) 
• 10.300 m3 bruto volume (-17%) 
• Bebouwd oppervlak 1246 m2 (-9,5%) 
• Percentage groen 32,2%

Model selectie 15.02.2021 
• 50 appartementen 
• 2.601 m2 GO 
• 3.444 m2 BVO 
• 12.466 m3 bruto volume 
• Bebouwd oppervlak 1.376 m2 
• Percentage groen 31,9%



5. Volumes, hoogte, licht, bezonning



5. Volumes, hoogte, licht en bezonning

• Bouw volgens het huidige bestemmingsplan: 
maximaal 4 meter goothoogte en 8 meter nokhoogte. 

• Bouw niet te massaal, voorkeur voor een kleiner 
bouwvolume dan 2600 m2  

• Bouw maximaal 2 lagen met kap, waarbij in de kap de 
derde laag zit 

• Heb oog voor licht/ bezonning en zicht/privacy 
• Laat de grootte, nok- en goothoogtes van de 

nieuwbouw aansluiten op de omliggende bestaande 
bebouwing aan de Rijksstraatweg en de Abeelstraat 

• Maak de lichtinval en schaduwwerking inzichtelijk 
(bezonningsstudie) 

• Indien hoogbouw dan niet aan de Rijksstraatweg, 
maar meer aan de kant van de Hazelaar, aansluitend 
op de Hazelaarflat 

• Denk na over meerdere volumes binnen één gebouw 
i.p.v. uniforme hoogte per gebouw (bijv. kop-hals-
rompboerderij)



Aandachtspunten

Beheer 
• Zorg vanaf het begin voor een sterke VvE/verhuurder 

(controle, aanspreekbaar op leefbaarheid).  
• Zorg voor een goed beheer van het groen.  
• Onderzoek de mogelijkheden voor een 

antispeculatiebeding en zelfbewoningsplicht. 

Proces 
• Dien Bestemmingsplan en BKP tegelijk in, in plaats van 

na elkaar. 

Locatie 
• Betrek het Meering-terrein bij de ontwikkeling. 
• Voorkom waardevermindering van omliggende 

woningen. 
• Doe onderzoek vanwege de veengrond om scheuren 

door heien te voorkomen.
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