
Besluit van het college van burgemeester en wethouders van de gemeente 

Amsterdam houdende regels over de bouw van grondwaterneutrale kelders 

als bedoeld in het (paraplu)bestemmingsplan Grondwaterneutrale kelders 

van de gemeente Amsterdam (“Beleidsregel Grondwaterneutrale kelders 

Amsterdam”) 

Het college van burgemeester en wethouders van Amsterdam, 

  

gelet op artikel 5, lid 5.3, sub a, van de regels van het (paraplu)bestemmingsplan Grondwaterneutrale 

kelders van de gemeente Amsterdam juncto artikel 3.1.2 lid 2 van het Besluit ruimtelijke ordening 

  

besluit de volgende regeling vast te stellen: 

  

regels over de bouw van grondwaterneutrale kelders als bedoeld in het (paraplu)bestemmingsplan 

Grondwaterneutrale kelders van de gemeente Amsterdam (“Beleidsregel Grondwaterneutrale kelders 

Amsterdam”) 

Artikel 1   
begripsbepalingen 

1.1 standstill-kD: het terugbrengen van hetzelfde doorlaatvermogen van de bodem dat voor de bouw 

van de kelder aanwezig was op de betreffende locatie. 

1.2 vaste kD: het aanbrengen van een vooraf bepaald doorlaatvermogen op de betreffende locatie 

dat past bij de grondwatersituatie van die buurt. Ook met het oog op de te verwerken toekomstige 

neerslaghoeveelheden. 

1.3 Voor overige begrippen wordt verwezen naar artikel 1 van het (paraplu)bestemmingsplan 

Grondwaterneutrale kelders Amsterdam. 

Artikel 2   
Bij toepassing van artikel 5, lid 5.3, sub a, van het (paraplu)bestemmingsplan Grondwaterneutrale kelders 

Amsterdam, wordt voor het grondwaterneutraal bouwen de als bijlage 1 bij deze beleidsregel behorende 

kaart gehanteerd, alsmede de als bijlage 2 bij deze beleidsregel behorende lijst met maatregelen per 

(deel van een) buurt. 

Artikel 3   
3.1 Voor de in bijlage 2 opgenomen gebiedsdelen 1 t/m 4 zijn respectievelijk de volgende maatregelen 

van toepassing: 

1) Geen maatregelen benodigd voor het doorlaatvermogen (kelderbouw toegestaan zonder 

maatregelen voor het doorlaatvermogen); 

2) Maatregelen benodigd om overlast of onderlast te voorkomen door een standstill- 

kD1/doorlaatvermogen (kelderbouw toegestaan met extra maatregelen op eigen perceel, 

waardoor het oorspronkelijk aanwezige doorlaatvermogen wordt hersteld); 

3) Maatregelen benodigd in verband met het voorkomen van overlast of onderlast, inclusief 

klimaatadaptiviteit, door middel van een vaste kD2/doorlaatvermogen (kelderbouw toegestaan 

met extra maatregelen op eigen perceel, waardoor een vooraf vastgesteld doorlaatvermogen 

per buurt/woonblok wordt gerealiseerd); beoordeling op basis van een te overleggen geo- 

hydrologisch onderzoeksrapport; 

4) Aanvullende voorwaarden in de vorm van opbarstbeheersmaatregelen en/of maximale 

bouwdiepte in combinatie met 1,2 en 3 (kelderbouw toegestaan met extra maatregelen); 

beoordeling op basis van een te overleggen geohydrologisch onderzoeksrapport. 

3.2 Het bepaalde onder 3.1 is niet van toepassing op de in bijlage 2 bedoelde (rode) gebiedsdelen 

5a, 5b en 5c, die op de verbeelding bij het (paraplu)bestemmingsplan Grondwaterneutrale kelders 

Amsterdam zijn aangeduid met ‘overige zone 1’. 

Artikel 4   
Voor zover nodig wordt voor de interpretatie en reikwijdte van deze beleidsregel teruggevallen op het 

door de Raad op 20 januari 2021 vastgestelde Afwegingskader grondwaterneutrale kelders Amsterdam, 

die als bijlage 3 bij deze beleidsregel is gevoegd (inclusief begrippenlijst; exclusief overige bijlagen). 
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Artikel 5   
Deze regeling treedt in werking met ingang van de dag na bekendmaking. 

Artikel 6   
Deze regeling wordt aangehaald als Beleidsregel Grondwaterneutrale Kelders Amsterdam. 

Aldus vastgesteld in de vergadering van 7 september 2021. 

De burgemeester 

Femke Halsema 

De gemeentesecretaris 

Peter Teesink 

Toelichting op de regeling 

De gemeenteraad heeft in zijn vergadering van 20 januari 2021 het Afwegingskader Grondwaterneutrale 

Kelders Amsterdam (hierna: Afwegingskader) vastgesteld. In dit Afwegingskader is onder meer een 

gebiedsanalyse van de gemeente opgenomen waarin op basis van gegevens over grondwaterstanden 

en samenstelling van de ondergrond, op buurtniveau een risicoanalyse is gemaakt. Ook de technische 

maatregelen die mogelijk zijn om bij de aanleg van een kelder de stroom van het grondwater in stand 

te houden worden in het Afwegingskader benoemd. Voor sommige delen van de stad is het grondwa- 

terneutraal bouwen, vanwege een te dunne deklaag of het risico op opbarsten van de deklaag, helemaal 

niet mogelijk en moet kelderbouw worden uitgesloten. 

  

Het beleid in het Afwegingskader wordt juridisch geborgd door de vaststelling van het (paraplu)bestem- 

mingsplan Grondwaterneutrale kelders Amsterdam (hierna: het bestemmingsplan). Er is in het bestem- 

mingsplan, met toepassing van artikel 3.1.2 lid 2 van het Besluit ruimtelijke ordening, voor de verdere 

vertaling van het Afwegingskader gekozen voor een dynamische verwijzing naar beleidsregels. Daarom 

zijn de relevante beleidsuitgangspunten uit het Afwegingskader gedestilleerd, teneinde deze (ongewijzigd) 

vast te stellen als beleidsregel in de zin van art. 4:81 van de Algemene wet bestuursrecht. 

  

Voor de begrippen die in deze beleidsregel worden gehanteerd wordt, voor zover deze niet in artikel 1 

van deze regeling zijn opgenomen, verwezen naar het bestemmingsplan. Voor zover nodig kan voor 

de interpretatie van de beleidsregel verder worden teruggevallen op het Afwegingskader (zie art. 4). 

  

Alleen een kelder die grondwaterneutraal kan worden gebouwd (zie hierna) komt voor verlening van 

een omgevingsvergunning in aanmerking. Dit uitgangspunt geldt voor de gebieden onder 1 t/m 4 van 

de kaart die, als bijlage 1, deel uitmaakt van deze beleidsregel. In artikel 3 van deze beleidsregel wordt 

verwezen naar de technische maatregelen die voor de desbetreffende gebieden/buurten getroffen 

moeten worden; deze worden ook genoemd in de bijlagen 1 en 2. In genoemd artikel 3 wordt ook 

aangegeven of voor de beoordeling ter zake een geohydrologisch onderzoeksrapport bij de aanvraag 

omgevingsvergunning moet worden overgelegd. 

  

Voor de gebiedsdelen aangeduid met 5a, 5b en 5c geldt dat de grondwaterneutrale bouw van kelders 

vanwege de grondsamenstelling in principe niet mogelijk is. Deze gebieden zijn op de bij het bestem- 

mingsplan behorende verbeelding aangeduid als ‘overige zone 1’; voor deze zone is de afwijkingsbe- 

voegdheid als bedoeld in artikel 5, lid 5.3, sub a bestemmingsplan (de binnenplanse afwijkingsbevoegd- 

heid voor het grondwaterneutraal bouwen of vergroten van kelders) niet van toepassing en geldt deze 

beleidsregel dus evenmin (zie artikel 3.2). 

  

Van een grondwaterneutrale kelder is volgens het bestemmingsplan en het Afwegingskader kort sa- 

mengevat sprake als door de aanleg van die kelder de stand en stroming van het grondwater buiten 

het perceel waarop de kelder is geprojecteerd niet of nauwelijks zal veranderen, waar mogelijk zal 

verbeteren, en geen negatieve grondwatereffecten optreden. Tot negatieve effecten worden in ieder 

geval gerekend risico’s op opbarsten van de deklaag, welvorming, grondwateroverlast en grondwater- 

onderlast (zie de definitie in art. 1.13 van het bestemmingsplan). Voor een toelichting op het beleid en 

de hieraan ten grondslag liggende onderzoeken wordt verwezen naar het Afwegingskader. 

  

Kelders in de zin van het bestemmingsplan met een totale brutovloeroppervlakte van meer dan 300 m² 

en/of een bouwdiepte van meer dan 4 meter vallen niet onder deze beleidsregel. Voor deze kelders 

moet op grond van artikel 5.3. sub a onder 2 van de regels van het bestemmingsplan op basis van een 

geohydrologisch onderzoek worden aangetoond dat het bouwplan grondwaterneutraal kan worden 
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gebouwd. De beleidsregel is dan dus evenmin van toepassing; wel kan deze uiteraard dienen als refe- 

rentiekader voor het onderzoek. 

  

Omdat in bijlage 1 en 2 wordt verwezen naar wijken en buurten, is het voor de toepassing van de be- 

leidsregel van belang om te weten in welke wijk/buurt een bepaald adres zich bevindt. De indeling van 

de gemeente in wijken en buurten is terug te vinden op de website Data en Informatie (data.amster- 

dam.nl) van de gemeente Amsterdam. Verdere informatie hierover is te vinden op: 

https://data.amsterdam.nl/data/?modus=kaart&lagen=sd%3A1%7Cbc%3A1%7Cbuurt%3A1&legen- 

da=true&zoom=9 
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Bijlage  1 Kaart 
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Bijlage  2 Lijst met maatregelen per (deel van een) buurt 

Gebiedsessies 

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Nieuw-West, Zuidas/Buitenveldert Sessie 1 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

2 Zuidas Noord - noordwestelijk buurt- 

deel, ten westen van Parnassus- 

Zuidas 

weg en ten noordenvan A10 en ten 

noorden/oosten van watergang begraaf- 

plaats Buitenveldert 

10 3 Zuidas Noord - overig 

10 3 VU-kwartier 

10 3 Zuidas Zuid 

10 3 Vivaldi 

10 3 Prinses Irenebuurt Prinses Irene- 

buurt e.o. 

1 Beatrixpark 

1 De Klenckebuurt Buitenveldert-Oost 

10 3 Buitenveldert OostMidden 

10 3 Buitenveldert Zuidoost 

1 Amstelpark 

10 3 Gelderlandpleinbuurt Buitenveldert-West 

10 3 Buitenveldert MiddenZuid 

10 3 Buitenveldert Zuidwest 

10 3 Buitenveldert West Midden 

10 3 Zuiderhof 

    

  

Gebiedsessies 

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Nieuw-West, Zuidas/Buitenveldert Sessie 1 

Extra voorwaarden kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

1 Amsterdamse Bos 

10 3 Riekerhaven Westlandgracht 

10 3 Delflandpleinbuurt West 

2 Delflandpleinbuurt Oost 

10 3 Koningin Wilhelminaplein 

10 3 Schipluidenbuurt 

1 Andreasterrein 

10 3 Riekerpolder Sloter-Riekerpol- 

der 

opbarstbeheers- 

maatregelen 

1 + 4 Nieuwe Meer 

1 Sloterweg e.o. 

10 3 Park Haagseweg 

5b Nieuw Sloten Zuidoost 
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opbarstbeheers- 

maatregelen 

10 3 + 4 Nieuw Sloten Noordoost 

5b Belgieplein e.o. 

opbarstbeheers- 

maatregelen 

10 3 + 4 Nieuw SlotenNoordwest 

10 3 Nieuw SlotenZuidwest 

2 Dorp Sloten 

    

  

Gebiedsessies 

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Nieuw-West, Zuidas/Buitenveldert Sessie 1 

Extra voorwaar- 

den 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

1 Staalmanbuurt Slotervaart Zuid 

10 3 Jacques Veltmanbuurt 

10 3 Louis Chrispijnbuurt 

10 3 Medisch Centrum Slotervaart 

opbarstbeheers- 

maatregelen 

10 3 + 4 Jacob Geelbuurt Slotervaart Noord 

opbarstbeheers- 

maatregelen 

10 3 + 4 Oostoever Sloterplas 

10 3 Emanuel van Meterenbuurt 

1 Rembrandtpark Noord Overtoomse Veld 

1 Rembrandtpark Zuid 

10 3 Overtoomse veldNoord 

10 3 Overtoomse veld Zuid 

10 3 Johan Jongkindbuurt 

10 3 Lucas/Andreasziekenhuis e.o. 

5b De Aker Oost Middelveld- 

sche Akerpolder 

5b Middelveldsche Akerpolder 

5b De Aker West 

    

  

Gebiedsessies 

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Nieuw-West, Zuidas/Buitenveldert Sessie 1 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

5b De Punt De Punt 

5b Bedrijvencentrum Osdorp 

10 3 Osdorp MiddenNoord Osdorp-Midden 

10 3 Osdorp MiddenZuid 

10 3 Zuidwestkwadrant OsdorpNoord 

10 3 Zuidwestkwadrant Osdorp Zuid 
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10 3 Wildeman Osdorp-Oost 

10 3 Osdorpplein e.o. 

10 3 Calandlaan/Lelylaan 

10 3 Osdorp Zuidoost 

10 3 Meer en oever 

5b Osdorper bovenpolder Lutkemeer/Ookmeer 

5b Bedrijvenpark Lutkemeer 

1 Ookmeer 

5b Osdorper binnenpolder Eendracht 

opbarstbe- 

heersmaatrege- 

len 

10 3 + 4 Buurt 10 

10 3 Buurt 6 Geuzenveld 

10 3 Buurt 7 

10 3 Buurt 8 

10 3 Buurt 9 

    

  

Gebiedsessies 

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Nieuw-West, Zuidas/Buitenveldert Sessie 1 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatrege- 

lenpakket 

Buurt Wijk 

opbarstbe- 

heersmaatre- 

gelen 

1 + 4 Eendrachtspark 

1 Sloterpark Slotermeer- 

Zuidwest 

10 3 Buurt 5 zuid 

10 3 Buurt 5 noord 

10 3 Buurt 4 Oost 

10 3 Noordoever Sloterplas 

2 Slotermeer Zuid - noordelijk buurtdeel 

met huidige adressen Plein '40-'45 1, Slotermeer- 

laan 80, Krijn Breurstraat (alle), Burgemeester Eli- 

asstraat 9, Burgemeester Eliasstraat even 10- 

 16, Burgemeester van Tienhovengracht (alle), 

A.M. de Jongstraat even 26-42, Israel Queridos- 

traat 1-17,Frank van der Goesstraat 1- 8, Burge- 

meester Rendorpstraat even 62-76, Mars- 

manstraat oneven 1-15, Marsmanstraat even 2- 

18, Menno ter Braakstraat 1-9, Herman Poort- 

straat 17, Burgemeester van de Pollstraat one- 

ven 587-603, Burgemeester van de 

Pollstraat even108-130. 

10 3 Slotermeer Zuid- overig 

2 Buurt 2 - zuidwestelijk buurtdeel met huidi- 

ge adressen Willem Kraanstraat (alle), Plein '40- 

Slotermeer- 

Noordoost 

'45(alle), Burgemeester de Vlugtlaan oneven 

143- 155, Joop van Weezelhof (alle), Jan 

de Jonghkade (alle), Jan de Jonghstraat one- 

ven 11- 97,Cornelis van Rijplantsoen (alle). 

10 3 Buurt 2 - overig 
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opbarstbe- 

heersmaatre- 

gelen 

10 3 + 4 Buurt 3 

Kolenkit 

10 3 Kolenkitbuurt Noord 

    

  

Gebiedsessies 

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Nieuw-West, Zuidas/Bui- 

tenveldert 

Sessie 1 

Extra voorwaar- 

den 

kD Maatregelenpak- 

ket 

Buurt Wijk 

10 3 Kolenkitbuurt Zuid 

1 Laan vanSpartaan 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het mid- 

denvan de rijwegals grens gehanteerd. 

Centrum en Zeeburgereiland Sessie 2 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelenpak- 

ket 

Buurt Wijk 

10 3 Noordwest Zeeburgereiland 

2 RI-oostterrein 

2 Noordoost 

10 3 Zuidoost 

10 3 Zuidwest 

5 3 Java-eiland Oostelijk Havenge- 

bied 

5 3 Knsm-eiland 

5 3 Sporenburg 

5 3 Borneo 

5 3 Bedrijvengebied Cruquiusweg 

5 3 Architectenbuurt 

5 3 Bedrijvengebied Veelaan 

5 3 Entrepot-Noordwest 

5 3 Bedrijvengebied Zeeburgerkade 

5 3 Rietlanden 

5 3 Oostelijke handelskade 

    

  

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Centrum en Zeeburgereiland Sessie 2 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

5 3 Het Funen Oostelijke eilan- 

den/Kadijken 
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5 3 Czaar Peterbuurt 

5 3 Oostenburg 

5 3 Wittenburg 

5 3 Kattenburg 

5 3 Marine-etablissement 

5 3 Kazernebuurt 

2 Kadijken - centraal buurtdeel met huidige adres- 

sen Hoogte Kadijk oneven 9-145, Hoogte Kadijke- 

ven 8-220, LaagteKadijk 1-125, 

Kadijksplein 4-12, TussenKadijken (alle), Matro- 

zenhof oneven 1-9. 

5 3 Kadijken - overig 

5 3 Oosterdokseiland Nieuw- 

markt/Lastage 

2 Rapenburg - zuidelijk buurtdeel met huidige adres- 

sen Rapenburg 

even 56-80en Nieuwegrachtje even20-36 

5 3 Rapenburg - overig 

2 Uilenburg - buurtdeel met huidige adressen 

Nieuwegrachtje 1-9, Valkenburgerstraat even 6- 

238,Jodenbreestr oneven 1-25, 

Uilenburgersteeg 3. 

5 3 Uilenburg - overig 

5 3 Valkenburg 

5 3 Scheepvaarthuisbuurt 

5 3 Lastage 

2 Nieuwmarkt - westelijk buurtdeel met huidi- 

ge adressen St Antoniesbreestraat oneven1-77. 

5 3 Nieuwmarkt - overig 

2 Zuiderkerkbuurt - oostelijk buurtdeel met huidige- 

adressen Sint 

Antoniesbreestraat even2-142. 

    

  

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Centrum en Zeeburgereiland Sessie 2 

Ex- 

tra voor- 

waarden 

kD Maatrege- 

lenpakket 

Buurt Wijk 

5 3 Zuiderkerkbuurt - overig 

2 Waterloopleinbuurt - noordelijk buurtdeel met huidige 

adressenJodenbreestr even 2-192,Waterlooplein one- 

ven 1-207, 

Zwanenburgwal oneven 3-9, Houtkopersdwarsstraat (al- 

le). 

5 3 Waterloopleinbuurt - overig 

5 3 de Plantage Weesper- 

buurt/Plantag 

e 

5 3 Alexanderplein e.o. 

5 3 Sarphatistrook 

5 3 Weesperbuurt 
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2 Kop Zeedijk - buurtdeel met huidige adressen Zee- 

dijk even 2-78,Zeedijk oneven 1-83, Nieuwebrugsteeg 

Burgwallen- 

Oude zijde 

oneven 1-25, Prins Hendrikkade 49-59, Sint Olofspoort 

(alle), Sint Olofssteeg (alle), Oudezijds Kolk oneven 55- 

87, Geldersekade even 28-82,Elleboogsteeg (alle), 

Waterpoortsteeg (alle), Korte Stormsteeg oneven1- 

3, Stormsteeg oneven3-9. 

5 3 Kop Zeedijk - overig 

2 Burgwallen Oost - noordoostelijk buurtdeel met huidige 

adressen Korte Stormsteeg 2, Stormsteeg even2- 

8, Oudezijds Achterburgwal oneven 1-91, Zeedijke- 

ven 80-136, Zeedijkoneven 87-147, 

Geldersekade even 84-128, Nieuwmarkt 2, Nieuw- 

markt even 6-38, Barndesteeg oneven 1-37, Bloed- 

straat (alle), Gordijnensteeg (alle), Monnikendwars- 

straat (alle), Monnikenstraat (alle), Molensteeg 

(alle). 

5 3 Burgwallen Oost - overig 

5 3 BG-terrein e.o. 

5 3 Nes e.o. 

5 3 Oude Kerk e.o. 

5 3 Stationsplein e.o. Burgwallen- 

nieuwe 

zijde 

2 Nieuwendijk Noord - buurtdeel methuidige adres- 

sen Nieuwendijk oneven 47-71, Haringpakkerssteeg 

even 2-10, Hasselaerssteeg (alle),Damrak 1-12, Prins- 

Hendrikkade 33-47, Ramskooi (alle), 

Martelaarsgracht oneven 5-15. 

5 3 Nieuwendijk Noord - overig 

5 3 Nieuwe Kerk e.o. 

5 3 Begijnhofbuurt 

5 3 Kalverdriehoek 

    

  

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Centrum en Zeeburgereiland Sessie 2 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

5 3 Spuistraat Zuid 

5 3 Spuistraat noord 

2 Hemelrijk - noordoostelijk buurt- 

deel met huidigeadressen Nieuwendijk on- 

even1-45, Prins Hendrikkade 1-32, 

Martelaarsgracht even 2-26. 

5 3 Hemelrijk - overig 

5 3 Rembrandtpleinbuurt Grachtengor- 

del Zuid 

5 3 Amstelveldbuurt 

5 3 Reguliersbuurt 

5 3 Van Loonbuurt 

5 3 Gouden Bocht 

5 3 Spiegelbuurt 

5 3 Leidsegracht Zuid 
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5 3 Utrechtsebuurt Zuid De Wetering- 

schans 

5 3 Frederikspleinbuurt 

5 3 Weteringbuurt 

5 3 Den Texbuurt 

5 3 Leidsebuurt Zuidoost 

5 3 Leidsebuurt Noordoost 

5 3 Leidsebuurt Noordwest 

5 3 Leidsebuurt Zuidwest 

5 3 Leidsegracht Noord Grachtengor- 

del West 

5 3 Felix Meritisbuurt 

5 3 Leliegracht e.o. 

5 3 Langestraat e.o. 

    

  

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Centrum en Zeeburgereiland Sessie 2 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelenpak- 

ket 

Buurt Wijk 

5 3 Passeerdersgrachtbuurt Jordaan 

5 3 Marnixbuurt Zuid 

5 3 Elandsgrachtbuurt 

5 3 Groenmarktkadebuurt 

5 3 Marnixbuurt Midden 

5 3 Bloemgrachtbuurt 

5 3 Zaagpoortbuurt 

5 3 Anjeliersbuurt Zuid 

5 3 Anjenliersbuurt Noord 

5 3 Marnixbuurt Noord 

5 3 Driehoekbuurt 

2 Haarlemmerbuurt Oost Haarlemmerbuurt 

    

  

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Centrum en Zeeburgereiland Sessie 2 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

2 Haarlemmerbuurt West - buurtdeel met huidige 

adressen Haarlemmerplein oneven 1-11, Haarlem- 

merplein even 2-40, Haarlemmer Houttuinen oneven 

255-597, Kleine Houtstraat oneven 1-15, Haarlem- 

merdijk even 2-190, Haarlemmerdijk oneven 1- 

175, Nieuwe Houttuinen (alle), Buiten Dommers- 

straat (alle), Buiten Oranjestraat (alle), Jacob Olie- 

pad (alle), Korte Prinsengracht even2 36, Vinken- 

straat even 4-204, Baanbrugsteeg oneven 1- 

37, Baanbrugsteeg even 2-20, Binnen Dommers- 

straat even 2-14,Binnen Dommersstraat oneven 1- 
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7, Mouthaansteeg oneven 1-3, BinnenOranjes- 

traat oneven 1-9,Binnen Oranjestraat even2-14. 

5 3 Haarlemmerbuurt West- overig 

5 3 Westerdokseiland 

5 3 Westelijke eilanden 

5 3 Planciusbuurt noord 

5 3 Planciusbuurt zuid 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het mid- 

denvan de rijwegals grens gehanteerd. 

Eind 19-de eeuwse ring Sessie 3 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatrege- 

lenpakket 

Buurt Wijk 

2 Noordoostkwadrant Indische buurt - noordelijk/oos- 

telijk buurtdeel met huidige adressen Zeeburgerdijk 

Indi- 

sche buurt Oost 

oneven 133-375, Zeeburgerdijk even250-700, Kramat- 

plantsoen (alle), Kramatweg 10-44, Soembawas- 

traat oneven 3-13, Niasstraat 

oneven 303-421, Niasstraat even 56-78, 

Boetonstraat oneven 1-141,Baweanstraat even 2- 

94, Baweanstraat oneven 1-35,Karimatastraat (alle). 

10 3 Noordoostkwadrant Indische buurt- overig 

2 Zuidoostkwadrant Indische buurt - oostelijk buurt- 

deel met huidige adressen Insulindeweg even 790- 

986, Semarangstraat (alle oneven), Bataviastraat on- 

even 59-85, Bataviastraat even 48 

70, Kramatweg 52-146, Mataramstraat (alle), Tidore- 

straat oneven179-233, Tidorestraat even132-224, 

Sumatraplantsoen oneven 121-195, Sumatrastraat on- 

even 235-307, Valentijnskade 

102-124. 

10 3 Zuidoostkwadrant Indische buurt- overig 

5 3 Zeeburgerdijk Oost 

1 Flevopark 

opbarstbe- 

heersmaat- 

regelen 

2 + 4 Noordwestkwadrant Indische buurt Noord - noorde- 

lijk buurtdeel met huidige adressen Zeeburger- 

dijk even 50-122, Zeeburgerdijk oneven 53- 

119, Lombokstraat 2, Borneostraat even 4-28, 

Indische buurt- 

West 

Delistraat oneven 3-27, Celebesstraat 1-6. 

opbarstbe- 

heersmaat- 

regelen 

10 3 + 4 Noordwestkwadrant Indische buurt Noord - overig 

20 3 Noordwestkwadrant Indische buurt Zuid 

10 3 Zuidwestkwadrant Indische buurt 

2 Dapperbuurt Noord - buurtdeel ten oosten van Pon- 

tanusstraat 

Dapperbuurt 

10 3 Dapperbuurt Noord - overig 

2 Dapperbuurt Zuid - buurtdeel ten westen van Dap- 

perstraat en ten westenvan Domselaerstraat 128. 

10 3 Dapperbuurt Zuid - overig 

10 3 Oostpoort 

2 Oosterparkbuurt Noordwest - oostelijk buurtdeel met 

huidige adressen 's-Gravesandeplein oneven13-25, 

Oosterparkbuurt 
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's-Gravesandestraat even 2-110, Mary Zeldenrust- 

straat oneven 41-79, Mary Zeldenruststraat even 88- 

144,Mauritskade 23-24, 

Oosterpark1-8, Sajetplein even68-100, Tweede 

Boerhaavestraat oneven63-77, Tweede Boer- 

haavestraat even 76-80. 

10 3 Oosterparkbuurt Noordwest - overig 

    

  

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Eind 19-de eeuwse ring Sessie 3 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatrege- 

lenpakket 

Buurt Wijk 

10 3 Oosterpark 

2 Oosterparkbuurt Zuidoost - buurtdeel ten noor- 

den vanTweede Oosterparkstraat. 

10 3 Oosterparkbuurt Zuidoost - overig 

2 Oosterparkbuurt Zuidwest - noordoostelijk buurt- 

deel met huidige adressen Eerste Ooster- 

parkstraat even 202-302, Beukenweg even 2-12, 

Beukenplein even 2-6, Tweede Oosterparkstraat 

oneven 111-131, Sparrenweg oneven 9-49. 

10 3 Oosterparkbuurt Zuidwest - overig 

20 3 Transvaalbuurt West Transvaal- 

buurt 

2 Transvaalbuurt Oost - oostelijk buurtdeel met hui- 

dige adressen Cilliersstraat oneven 3-105, Ingogos- 

traat (alle), Laing's Neckstraat oneven 31- 61, Lin- 

naeusstraat even 46-114, Paardekraalstraat (al- 

le), Pretoriusstraat oneven 1-49, Steve Bikoplein 

oneven 13-21, Transvaalkade 1-37, Transvaal- 

straat even2-70, Transvaalstraat 

oneven 1-93, Tugelaweg 1-16. 

20 3 Transvaalbuurt Oost - overig 

10 3 Swammerdambuurt Weesperzijde 

2 Weesperzijde Midden/Zuid 

2 Parooldriehoek 

2 Hemonybuurt Oude pijp 

10 3 Gerard Doubuurt 

10 3 Frans Halsbuurt 

10 3 Hercules Seghersbuurt 

2 Sarphatiparkbuurt 

2 Willibrordusbuurt Nieuwe pijp 

2 Van der Helstpleinbuurt 

    

  

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Eind 19-de eeuwse ring Sessie 3 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 
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2 Lizzy Ansinghbuurt - buurtdeel ten noor- 

den vanVan Ostadestraat. 

10 3 Lizzy Ansinghbuurt - overig 

10 3 Cornelis Troostbuurt 

2 Diamantbuurt - buurtdeel ten noorden van Zuid pijp 

Lutmastraat. 

10 3 Diamantbuurt - overig 

2 Burgemeester Tellegenbuurt Oost - buurt- 

deel ten 

noorden van Lutmastraat. 

10 3 Burgemeester Tellegenbuurt Oost - overig 

10 3 Burgemeester Tellegenbuurt West 

2 P.C. Hooftbuurt Museumkwar- 

tier 

2 Museumplein 

15 3 Johannes Vermeerbuurt 

15 3 Duivelseiland 

15 3 Harmoniehofbuurt 

15 3 Hondecoeterbuurt 

2 Concertgebouwbuurt 

15 3 Banpleinbuurt 

2 Cornelis Schuytbuurt 

1 Vondelpark Oost 

5b Vondelpark West Willemspark 

    

  

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Eind 19-de eeuwse ring Sessie 3 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

2 Willemsparkbuurt Noord 

2 Valeriusbuurt Oost- buurtdeel ten noor- 

den van De Lairessestraat 

10 3 Valeriusbuurt Oost - overig 

2 Valeriusbuurt West- buurtdeel ten noor- 

den van de Cornelis Krusemanstraat 

10 3 Valeriusbuurt West - overig 

10 3 Bertelmanpleinbuurt Stadionbuurt 

2 Schinkelbuurt Noord Schinkelbuurt 

10 3 Schinkelbuurt Zuid 

2 Vondelparkbuurt Oost Vondelbuurt 

2 Vondelparkbuurt Midden 

2 Helmersbuurt Oost- buurtdeel ten zuiden vanT- 

weede Helmersstraat. 

Helmersbuurt 

10 3 Helmersbuurt Oost- overig 

2 WG-terrein - zuidelijk buurtdeel, ten zuiden- 

van Ite 

Boeremastraat/Tweede Helmersstraat en ver- 

bindingslijn daartussen. 

10 3 WG-terrein - overig 
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2 Cremerbuurt Oost- buurtdeel tenzuiden van Bre- 

derodestraat 

10 3 Cremerbuurt Oost - overig 

2 Cremerbuurt West- buurtdeel tenzui- 

den van Vosmaerstraat, J.J. Cremerplein, Eer- 

ste Helmersstraat 

Overtoomse Sluis 

10 3 Cremerbuurt West - overig 

2 Vondelparkbuurt West 

10 3 Da Costabuurt Zuid Van Lennepbuurt 

10 3 Borgerbuurt 

10 3 Lootsbuurt 

    

  

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 

Eind 19-de eeuwse ring Sessie 3 

Ex- 

tra voor- 

waarden 

kD Maatrege- 

lenpakket 

Buurt Wijk 

10 3 Da Costabuurt Da Costabuurt 

2 Bellamybuurt Noord - zuidelijk buurtdeel met huidi- 

ge adressen Agatha Dekenstraat oneven 1- 61, 

Kinkerbuurt 

Agatha Dekenstraat even 12-50, Bellamypleineven 2- 

16, De Clerqstraat oneven95-109, Douwes Dek- 

kerstraat (alle), Elisabeth Wolffstraat even 44- 

 96, JanHanzenstraat even 14-114, 316-356, Korte Ble- 

kersstraat oneven 1-35, Korte Schimmelstraat (al- 

le), Schimmelstraat (alle), Tweede 

Kostverlorenkade 42-48. 

10 3 Bellamybuurt Noord - overig 

10 3 Bellamybuurt Zuid - oostelijke en zuidwestelij- 

ke buurtdelen met huidige adressen Hasebroeks- 

traat oneven 103-123, Jan Pieter Heijestraat even 

40- 56, Jan Pieter Heijestraat oneven 61-63, Kinker- 

straat even 334-392, Tweede Kostverlorenkade 115- 

124, Bilderdijkkade even 5070, Dichtershofje (alle), 

Hannie Dankbaarpassage oneven 1-21, Hannie 

Dankbaarpassage even 2-8, Kinkerstraat even112- 

138, Kwakersstraat oneven 

5-49, Tollensstraat oneven1-67. 

2 Bellamybuurt Zuid- overig 

10 3 Frederik Hendrikbuurt Noord Frederik Hen- 

drikbuurt 

10 3 Frederik Hendrikbuurt Zuidoost 

10 3 Frederik Hendrikbuurt Zuidwest 

10 3 De Wittenbuurt Noord Staatslieden- 

buurt 

10 3 De Wittenbuurt Zuid 

10 3 Staatsliedenbuurt Noordoost 

10 3 Fannius Scholtenbuurt 

    

  

Waar delen vanbuurten vermeld zijnals "ten oosten/westen/noorden/zuiden vanstraat X", wordthet mid- 

den vande rijweg alsgrens gehanteerd. 
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Eind 19-de eeuwse ring Sessie 3 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

15 3 Westerstaatsman 

10 3 Buyskade e.o. 

15 3 Ecowijk Centrale Markt 

15 3 Bedrijvencentrum Westerkwartier 

15 3 Markthallen 

10 3 Marcanti 

5 3 Spaarndammerbuurt Noordoost Spaarndammer- 

 en 

Zeeheldenbuurt 

5 3 Spaarndammerbuurt Zuidoost 

2 Spaarndammerbuurt Zuidwest - ooste- 

lijk buurtdeel met huidige adressen Spaarn- 

dammerstraat oneven9-117. 

10 3 Spaarndammerbuurt Zuidwest - overig 

2 Spaarndammerbuurt Midden- oostelijk buurt- 

deel met huidige adressen Spaarndammer- 

straat 

oneven 119-151, Spaarndammerdijk 1-21. 

10 3 Spaarndammerbuurt Midden- overig 

2 Spaarndammerbuurt Noordwest - noorde- 

lijk buurtdeel met huidige adressen Spaarn- 

dammerdijk 23-299. 

10 3 Spaarndammerbuurt Noordwest - overig 

5 3 Zeeheldenbuurt 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehant 

20-40 ring Sessie 4 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelenpak- 

ket 

Buurt Wijk 

20 3 Ijselbuurt Oost Ijselbuurt 

20 3 Ijselbuurt West 

15 3 Kromme Mijdrechtbuurt Rijnbuurt 

15 3 Rijnbuurt Oost 

15 3 RijnbuurtMidden 

20 3 RijnbuurtWest 

1 Zorgvlied 

10 3 Kop Zuidas Scheldebuurt 

15 3 Veluwebuurt 

15 3 Wielingenbuurt 

15 3 Scheldebuurt West 

20 3 Scheldebuurt Midden 

20 3 Scheldebuurt Oost 

10 3 RAI 
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Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehant 

20-40 ring Sessie 4 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

15 3 Diepenbrockbuurt Apollobuurt 

15 3 Beethovenbuurt 

15 3 Hiltonbuurt 

15 3 Minervabuurt Noord 

15 3 Minervabuurt Midden 

15 3 Minervabuurt Zuid 

15 3 Marathonbuurt Oost Stadionbuurt 

15 3 Marathonbuurt West 

15 3 Van Tuyllbuurt 

10 3 Olympischstadion e.o. 

2 Ijsbaanpad e.o. 

2 Bedrijventerrein Schinkel Hoofddorpplein- 

buurt 

2 Aalsmeerwegbuurt Oost - zuidelijk buurt- 

deel met huidige adressen Generaal 

Vetterstraat 1-24, Rijnsburgstraat oneven 

75 en 81-91, Spijtellaantje (alle). 

10 3 Aalsmeerwegbuurt Oost - overig 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehant 

20-40 ring Sessie 4 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

15 3 Aalsmeerwegbuurt West 

10 3 Legmeerpleinbuurt 

15 3 Westlandgrachtbuurt 

10 3 Surinamepleinbuurt 

15 3 Paramaribopleine.o. Westindische 

buurt 

15 3 Postjeskade e.o. 

15 3 Columbusplein e.o. Hoofdweg e.o. 

15 3 Balboaplein e.o. 

2 Orteliusbuurt Zuid - buurtdeel tenwesten 

van 

Orteliusstraat en ten noorden van Postjes- 

weg 

10 3 Orteliusbuurt Zuid - overig 

2 Orteliusbuurt Midden - buurtdeel 

ten westen van Orteliusstraat 

10 3 Orteliusbuurt Midden - overig 

15 3 Van Brakelkwartier Chassébuurt 

15 3 De Wester Quartier 
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2 Kortenaerkwartier - buurtdeel ten oosten 

van Chasséstraat 

15 3 Kortenaerkwartier - overig 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehant 

20-40 ring Sessie 4 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatrege- 

lenpakket 

Buurt Wijk 

15 3 Filips van Almondekwartier 

15 3 Geuzenhofbuurt Geuzenbuurt 

2 Trompbuurt - buurtdeel ten zuiden van Maarten Har- 

pertszoon Trompstraat 

15 3 Trompbuurt - overig 

2 Pieter van der Doesbuurt - oostelijk buurtdeel 

met huidige adressen Admiraal de Ruijterweg one- 

ven 85-99. 

15 3 Pieter van derDoesbuurt - overig 

2 John Franklinbuurt - noordelijk buurtdeel met hui- 

dige adressen Admiralengracht oneven 301- 319, 

Van Galen- 

buurt 

Jan van Galenstraat oneven 171-227, JohnFranklin- 

straat oneven 77-91,John Franklinstraat even78-88, 

Vancouverstraat even 2-30, 

Vespuccistraat even 118-134. 

15 3 John Franklinbuurt - overig 

2 Jan Maijenbuurt - noordelijk buurtdeel met huidi- 

ge adressen Shackletonstraat even 4-48, Vespucci- 

straat oneven 107-117, Hoofdweg even 378-386, 

Jan van Galenstraat oneven 229-289, Mercator- 

straat even 68-78, Mercatorstraat oneven 

75-87. 

15 3 Jan Maijenbuurt - overig 

2 Orteliusbuurt Noord - buurtdeel ten westen 

van Orteliusstraat 

10 3 Orteliusbuurt Noord - overig 

10 3 Mercatorpark 

15 3 Landlust Zuid Landlust 

15 3 ErasmusparkbuurtOost 

15 3 Landlust Noord 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehant 

20-40 ring Sessie 4 

Extra voorwaar- 

den 

kD Maatregelenpak- 

ket 

Buurt Wijk 

15 3 Bedrijventerrein Landlust 

15 3 Gibraltarbuurt 

15 3 Bosleeuw 

15 3 Erasmusparkbuurt West Erasmuspark 
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2 Robert Scottbuurt Oost - buurtdeel 

ten oosten van Hoofdweg 

15 3 Robert Scottbuurt Oost - overig 

15 3 Robert Scottbuurt west De Kolenkit 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehant 

Watergraafsmeer en Zuidoost Sessie 5 

Extra voorwaar- 

den 

kD Maatregelenpak- 

ket 

Buurt Wijk 

opbarstbeheers- 

maatregelen 

1 + 4 Science Park Zuid Middenmeer 

opbarstbeheers- 

maatregelen 

1 + 4 Science Park Noord 

5b Sportpark Voorland 

5b SportparkMiddenmeer Noord 

5b Sportpark Middenmeer Zuid 

5b Park de Meer 

5b MiddenmeerZuid 

5b Middenmeer Noord 

5b Linnaeusparkbuurt 

5b Betondorp Betondorp 

5b Nieuwe Oosterbegraafplaats 

5b Drieburg 

5b Tuindorp Frankendael Frankendael 

5c De Wetbuurt - oostelijk buurt- 

deel/plantsoen met huidig adres Fi- 

zeaustraat 37. 

5b De Wetbuurt - overig 

5b Frankendael 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehant 

Watergraafsmeer en Zuidoost Sessie 5 

Extra voorwaar- 

den 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

5b Don Bosco 

5b Tuindorp Amstelstation 

opbarstbeheers- 

maatregelen 

2 + 4 Julianapark 

opbarstbeheers- 

maatregelen 

2 + 4 De Eenhoorn 

10 3 Van der Kunbuurt 

5c G-buurt Oost - buurtdeel ten zui- 

den van Guldenkruispad 

Bijl- 

mer Oost (E, G, K) 

5b G-buurt Oost - overig 
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5c G-buurt West - buurtdeel ten westen 

van Efua Sutherland- 

straat en ten noordenvan Bijlmerdreef 

5b G-buurt West - overig 

5b G-buurt Noord 

5c K-buurt Zuidwest 

5c K-buurt Midden 

5c K-buurt Zuidoost 

5c Grunder/Koningshoef 

5c Bijlmermuseum Noord 

5b Bijlmermuseum Zuid - buurtdeel 

ten westen van 

metrospoor en ten noordenvan Kraai- 

ennestpad 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehant 

Watergraafsmeer en Zuidoost Sessie 5 

Extra voorwaarden kD Maatregelenpak- 

ket 

Buurt Wijk 

5c Bijlmermuseum Zuid - overig 

5b E-buurt 

5c Kantershof 

5b Kortvoort 

5c Kelbergen 

5b Gooise Kant - buurtdeel ten noorden 

van Karspeldreef 

5c Gooise Kant - overig 

2 Venserpolder Oost Bijlmer Cen- 

trum(D, F, H) 

2 Venserpolder West 

5b D-buurt 

5c F-buurt - buurtdeel ten westen 

van watergang (die 

ligt bij Raoul Wallenbergstraat 27-179) 

5b F-buurt - overig 

opbarstbeheersmaat- 

regelen 

2 + 4 Amsterdamse Poort - buurtdeel ten 

westen van Flierbosdreef 

opbarstbeheersmaat- 

regelen + dieptebeper- 

king tot 3,5 m 

2 + 4 Amsterdamse Poort - overig 

opbarstbeheersmaat- 

regelen 

2 + 4 Hoptille 

5b Rechte H-buurt 

5b Hakfort/Huigenbos 

5b Huntum 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehant 

Watergraafsmeer en Zuidoost Sessie 5 
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Ex- 

tra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

5b Nelson Mandelapark - buurtdeel ten noorden 

van Karspeldreef 

5c Nelson Mandelapark - overig 

5b Vogeltjeswei 

5b Hoofdcentrum Zuidoost Amstel III/Bul- 

lewijk 

5b Amstel III deel A/B Noord 

5c Amstel III deel C/D Noord - zuidelijk buurtdeel 

met huidige adressen Laarderhoogtweg (alle), Lutten- 

bergweg (alle), Muntbergweg (alle), Kuiperbergweg 

even 26-50, Kuiperbergweg oneven 29-35,Klokken- 

bergweg oneven 29 en hoger. 

5b Amstel III deel C/D Noord - overig 

5c Amstel III deel A/B Zuid - noordoostelijk buurtdeel met 

huidige adressen Paalbergweg even 2-4 en 26-36, 

Paalbergweg oneven 1-3, Paasheuvelweg 

oneven 1-5, 9, 15-21 en 31-29, Paasheuvelweg 

even 40-46 en 50, Pietersbergweg oneven 1-55 en 

199-773. 

5b Amstel III deel A/B Zuid - overig 

5c Amstel III deel C/D Zuid - buurtdeel met huidige adres- 

sen Schepenbergweg even 2-8, Schepenbergweg 

oneven 1-5. 

5b Amstel III deel C/D Zuid - overig 

5c AMC 

5b Hoge Dijk - buurtdeel met huidige adressen Tafelberg- 

weg 6-12 

5c Hoge Dijk - overig 

5b Landelijk gebied Driemond Driemond 

5b Dorp Driemond 

5a Gaasperpark Nellestein 

5a L-buurt 

5b Gaasperplas - oostelijk buurtdeel, ten oosten 

van Gaasperzoompad en ten oosten/zuiden van 

oppervlaktewater Gaasperplas. 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehant 

Watergraafsmeer en Zuidoost Sessie 5 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

5c Gaasperplas - overig 

5c Gein Noordwest Gein 

5c Gein Zuidwest 

5c Gein Noordoost 

5c Gein Zuidoost 

5b Holendrecht Oost - buurtdeel ten noorden 

van Meibergpad 

Holend- 

recht/Reigers- 

bos 
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5c Holendrecht Oost - overig 

5b Holendrecht West 

5c Gaasperdam Noord 

5c Gaasperdam Zuid 

5c Reigersbos Noord - oostelijk buurtdeel met 

huidige adressen Montfoorthof (alle), Rand- 

wijkhof 2-50, 

Renkumhof (alle), Rhenenhof (alle). 

5b Reigersbos Noord - overig 

5b Reigersbos Midden 

5b Reigersbos Zuid - noordwestelijk buurtdeel 

met huidige adressen Schaikstraat (alle),Sil- 

voldestraat 

(alle), Sinderenstraat (alle). 

5c Reigersbos zuid - overig 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het mid- 

denvan de rijwegals grens gehanteerd. 

Havenstad, Ijburgen Overams- 

te  l 

Sessie 6 

Extra voorwaarden kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

10 3 De Omval Omval/Overam- 

stel 

10 3 Amstelkwartier Noord 

opbarstbeheersmaatrege- 

len 

1 + 4 Weespertrekvaart 

10 3 Amstelkwartier Zuid 

10 3 Amstelkwartier West 

1 Amstelglorie 

1 Overamstel 

1 Nieuwe Diep / Diemerpark Zeeburgerei- 

land/Nieu- 

we Diep 

maximale bouwdiep- 

te NAP -1 m 

1 + 4 Steigereiland Noord Ijburg West 

maximale bouwdiep- 

te NAP -1 m 

1 + 4 Steigereiland Zuid 

maximale bouwdiep- 

te NAP -1 m 

1 + 4 Haveneiland Zuidwest/Rietei- 

land West 

maximale bouwdiep- 

te NAP -1 m 

1 + 4 Haveneiland Noordoost 

maximale bouwdiep- 

te NAP -1 m 

1 + 4 Haveneiland Noordwest 

    

  

Waar delen van buurten vermeldzijn als "ten oosten/westen/noorden/zuidenvan straat X", wordt het mid- 

denvan de rijwegals grens gehanteerd. 

Havenstad, Ijburgen Overam- 

ste  l 

Sessie 6 
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Extra voorwaarden kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

maximale bouwdiepte NAP - 

1 m 

1 + 4 Rieteiland Oost Ijburg Zuid 

maximale bouwdiepte NAP - 

1 m 

1 + 4 Haveneiland Oost 

maximale bouwdiepte NAP - 

1 m 

1 + 4 Haveneiland Noord 

maximale bouwdiepte NAP - 

1 m 

1 + 4 Centrumeiland Ijburg Oost 

maximale bouwdiepte NAP - 

1 m 

1 + 4 Middeneiland Zuidwest 

maximale bouwdiepte NAP - 

1 m 

1 + 4 Strandeiland 

maximale bouwdiepte NAP - 

1 m 

1 + 4 Middeneiland Zuidoost 

maximale bouwdiepte NAP - 

1 m 

1 + 4 Middeneiland Noordoost 

maximale bouwdiepte NAP - 

1 m 

1 + 4 Middeneiland Noordwest 

maximale bouwdiepte NAP - 

1 m 

1 + 4 Buiteneiland 

1 Houthavens Oost Houthavens 

1 Houthavens West 

1 Westergasfabriek Spaarndammer- 

 en 

Zeeheldenbuurt 

1 Overbraker Binnenpolder 

    

  

Waar delen van buurten vermeldzijn als "ten oosten/westen/noorden/zuidenvan straat X", wordt het mid- 

denvan de rijwegals grens gehanteerd. 

Havenstad, Ijburgen Overamste  l Sessie 6 

Extra voorwaarden kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

(controleren) stand- 

still kD bij gw-aan- 

dachtsgebied 

2 Woon- en Groengebied Sloterdijk - 

 buurtdeel dorp Oud Sloterdijk 

met huidige adressen Spaarndammer- 

Sloterdijk 

dijk oneven 579-715, Velser- 

weg even 24- 

32. 

1 Woon- en Groengebied Sloterdijk - 

 overig 

10 3 Bedrijventerrein Sloterdijk I 

1 Teleport Bedrijventer- 

rein Sloterdijk 

1 Bretten Oost 

10 3 Sloterdijk II 

1 Sloterdijk III Oost 

1 Bretten West 

1 Sloterdijk III West 

1 De Heining 
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opbarstbeheers- 

maatregelen 

1 + 4 Coenhaven/Mercuriushaven Westelijk Haven- 

gebied 

1 Alfa-driehoek 

1 Vervoerscentrum 

1 Petroleumhaven 

1 Westhaven Noord 

1 Amerikahaven 

1 Afrikahaven 

    

  

Waar delen van buurten vermeldzijn als "ten oosten/westen/noorden/zuidenvan straat X", wordt het mid- 

denvan de rijwegals grens gehanteerd. 

Havenstad, Ijburgen Over- 

amste  l 

Sessie 6 

Extra voorwaarden kD Maatregelenpakket Buurt Wijk 

1 Westhaven Zuid 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt 

het midden van de rijweg als grens gehante 

Noord Sessie 7 

Extra voor- 

waarden 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

1 Ijplein e.o. IJplein/Vogelbuurt 

2 Vogelbuurt Zuid 

2 Vogelbuurt Noord 

2 Vliegenbos 

2 Bedrijventerrein Hamerstraat NoordelijkeIJ-oevers 

Oost 

2 Zamenhofstraat e.o. 

2 Bedrijventerrein Nieuwendammer- 

dijk 

2 Van der Pekbuurt Volewijck 

2 Bloemenbuurt Zuid 

2 Bloemenbuurt Noord 

1 Overhoeks NoordelijkeIJ-oevers 

West 

10 3 Buiksloterham 

10 3 Papaverweg e.o. 

1 NDSM terrein 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehante 

Noord Sessie 7 

Extra voorwaarden kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

1 Cornelis Douwesterrein 
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1 Schellingwoude West Waterland 

opbarstbeheersmaat- 

regelen 

2 + 4 Schellingwoude Oost - buurtdeel Schel- 

lingwouderdijk, alle dijkwonin- 

gen met huidige adressen 

Schellingswouderdijk oneven 83-331. 

opbarstbeheersmaat- 

regelen 

1 + 4 Schellingwoude Oost - overig 

5b Schellingwoude Noord 

opbarstbeheersmaat- 

regelen 

2 + 4 Durgerdam - buurtdeel Durgerdammer- 

dijk, alle dijkwoningen met huidige 

adressen Durgerdammerdijk 22-206. 

5b Durgerdam - overig 

5b Zwarte Gouw 

5b Ransdorp 

5b Holysloot 

5b Zunderdorp 

opbarstbeheersmaat- 

regelen 

1 + 4 Noorderstrook Oost 

5b Noorderstrook West 

opbarstbeheersmaat- 

regelen 

10 3 + 4 Werengouw Zuid Waterland- 

pleinbuurt 

5 3 MarkengouwZuid 

5 3 MarkengouwMidden 

10 3 Werengouw Midden 

    

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehante 

Noord Sessie 7 

Extra voorwaar- 

den 

kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

opbarstbeheers- 

maatregelen 

1 + 4 Baanakkerspark Zuid 

1 Baanakkerspark Noord 

5 3 Tuindorp Nieuwendam West TuindorpNieuwen- 

dam 

opbarstbeheers- 

maatregelen 

5 3 + 4 Tuindorp Nieuwendam Oost 

1 Nieuwendammerdijk Zuid Nieuwendammer- 

dijk/Buiksloterdij k 

2 NieuwendammerdijkOost 

2 NieuwendammerdijkWest 

2 Buiksloterdijk Oost 

2 Buiksloterdijk West 

5 3 Blauwe Zand Tuindorp Buiksloot 

1 Rode Kruisbuurt Buikslotermeer 

5b Plan van Gool 

5b Loenermark 

5b Buikslotermeerplein 
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Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehante 

Noord Sessie 7 

Extra voorwaarden kD Maatregelen- 

pakket 

Buurt Wijk 

5b De Kleine wereld 

5b Buikslotermeer Noord 

1 Nintemanterrein Elzenhagen 

opbarstbeheersmaatre- 

gelen 

10 3 + 4 Elzenhagen Zuid 

opbarstbeheersmaatre- 

gelen 

10 3 + 4 Elzenhagen Noord 

2 Marjoleinterrein Banne Buiksloot 

1 Buiksloterbreek 

5 3 Banne Zuidwest 

5 3 Banne Zuidoost 

10 3 Banne Noordoost 

opbarstbeheersmaatre- 

gelen 

5 3 + 4 Banne Noordwest 

1 De Bongerd Tuindorp Oost- 

zaan 

2 Terrasdorp 

5b Tuindorp Oostzaan Oost 

5b Tuindorp Oostzaan West 

opbarstbeheersmaatre- 

gelen 

2 + 4 Kadoelen Kadoelen 

   

  

Waar delen van buurten vermeld zijn als "ten oosten/westen/noorden/zuiden van straat X", wordt het 

midden van de rijweg als grens gehante 

Noord Sessie 7 

Extra voorwaarden kD Maatregelenpak- 

ket 

Buurt Wijk 

1 Twiske Oost 

1 Twiske West Oostzanerwerf 

opbarstbeheersmaatre- 

gelen 

1 + 4 noordwesten van 

Molenaarsweg/Coentunnelcir- 

cuit 

2 Oostzanerdijk - overig 

1 Walvisbuurt 

5 3 Molenwijk 

1 Circus/Kermisbuurt 

opbarstbeheersmaatre- 

gelen 

1 + 4 Noorder Ijplas 
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Bijlage  3 Afwegingskader grondwaterneutrale kelders Amsterdam 
SAMENVATTING    

  

Amsterdam wil de negatieve gevolgen van de aanleg van kelders voorkomen. Uit onderzoek van Wa- 

ternet en het Ingenieursbureau van Amsterdam bleek dat in grote delen van de stad de effecten van 

(met name cumulatieve) kelderbouw negatief zijn. Door de barrièrewerking van meerdere kelders naast 

elkaar wordt de stand en stroom van het grondwater beïnvloed. Dit leidt tot onder- en over- 

last van het grondwater. Dit heeft negatieve gevolgen in de openbare ruimte en op particuliere percelen. 

    

In de zomer van 2019 stelde het college in de bestuurlijke reactie op dit onderzoek: 

  

“Het college is overtuigd van de noodzaak én de mogelijkheid om de negatieve effecten voor hetgrond- 

water van kelders in Amsterdam te elimineren. Het risico op onder- dan wel overlast in de- 

len van de stad is te groot evenals de negatieve effecten op de mogelijkheid tot klimaatadaptatie. Me- 

de omdat het technisch mogelijk is de stroom van het grondwater niet te hinderen, én de extra kos- 

ten daarvoor overzienbaar lijken, zoekt het college naar de snelste weg om grondwaterneutraliteit op 

te nemen als voorwaarde voor het vergunnen van het aanleggen van een kelder. 

  

Doel is om alleen kelders te vergunnen welke grondwaterneutraal zijn. Niet grondwaterneutrale kel- 

ders willen wij zo snel mogelijk verbieden.” 

    

Het college heeft opdracht gegeven een afwegingskader grondwaterneutrale kelderbouw op te stellen 

waarin zowel de technische maatregelen als de juridische borging van deze maatregelen werden geïn- 

ventariseerd. Tijdens het opstellen van dit afwegingskader bleek dat, door de verschillen in de samen- 

stelling van de ondergrond én de verschillen in de situatie van het grondwater, de benodigde maatre- 

gelen sterk variëren in de stad. Dit leidt er toe dat in enkele delen van de stad de ondergrond dermate 

kwetsbaar is, dat kelders tot onherstelbare en grote schade (kunnen) leiden. In die delen van de stad 

zou kelderbouw niet meer toegestaan moeten worden. Het grondwaterneutraal aanleggen van een kel- 

der is in die delen van de stad onmogelijk. In grote delen van de stad is grondwaterneutraal bouwen 

wel mogelijk, mits de benodigde maatregelen worden getroffen. In andere delen zal zelfs een cumula- 

tie van het aantal kelders niet leiden tot een significante aantasting van stand en stroom van het 

grondwater. Door de samenstelling van de ondergrond, de bebouwing en verkaveling en de situa- 

tie van het grondwater zijn in deze delen van de stad geen maatregelen nodig bij de realisatie van kelders 

. In de rest van de stad zijn deze maatregelen wel nodig. En deze variëren van het terugbrengen van 

hetzelfde doorlaatvermogen van de bodem voor grondwater dat voor de bouw van de kelder aanwe- 

zig was op de betreffende locatie (de zgn. standstill) tot het aanbrengen van een vooraf bepaald door- 

laatvermogen op de betreffende locatie dat past bij de grondwatersituatie van die buurt. 

    

Tegelijk is onderzocht welke mogelijkheden er zijn om de aanleg van een kelder zodanig te doen dat 

dit doorlaatvermogen ook gerealiseerd wordt. Tijdens expertsessies met marktpartijen zijn verschillende 

opties doorgenomen. Het blijkt dat naast de kelder vooral ook de aan te brengen damwanden een 

barrièrewerking hebben. Er zijn mogelijkheden, die ook al in de praktijk worden toegepast, om deze 

barrièrewerking teniet te doen na de bouw. De mogelijkheid om zonder damwandente bou- 

wen is het meest kansrijk, maar is vooralsnog in Amsterdam alleen theoretisch mogelijk. 

Het is echter niet uit te sluiten dat in de toekomst de technische mogelijkheden zodanig wordenverbe- 

terd, dat dit mogelijk en haalbaar wordt. Het verwijderen van de damwanden na de aanleg van de kel- 

der is ook een optie. Die kan alleen in specifieke gevallen waarbij de damwand geen onderdeeluit- 

maakt van de nieuwe constructie en ook het zogenaamde trekken van de damwand geen schade ver- 

oorzaakt. En die beide voorwaarden zijn zelden aanwezig. 

  

Daarmee resteert slechts het aanleggen van een systeem waardoor het grondwater onder of langs de 

kelder wordt geleid. Daarbij is ook het doorbreken van de damwand nodig. Dat kan op verschillende ma- 

nieren, in dit afwegingskader is uiteengezet welke dat zijn. 

    

Nu we weten in welke delen van Amsterdam grondwaterneutrale kelders van belang zijn en 

ook hoe een kelder grondwaterneutraal kan worden aangelegd, is het van belang er voor te zorgen dat dit 

ook gebeurt en afgedwongen kan worden. 

      

Voor de bouw van een kelder is een omgevingsvergunning (bouwvergunning) nodig. Dit is een zoge- 

naamde “gebonden” beschikking: als de aanvraag past in het vigerende bestemmingsplan en ook 

overigens voldoet aan de wettelijke eisen (met name Bouwbesluit en welstand), mag de gemeente de ver- 

gunning niet weigeren. 

    

Veel van de geldende bestemmingsplannen in de gemeente bieden op dit moment geen grond- 

slag om de eis van grondwaterneutraliteit bij de realisatie van kelders te kunnen afdwingen. Onderzocht 

is of ook andere juridische instrumenten ingezet kunnen worden om grondwaterneutraliteit van kelders 
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te borgen, maar de conclusie is dat de weg van het bestemmingsplan de meeste zeker- 

heid biedt voor een juridisch houdbare regeling. 

    

Daarom wordt er in het afwegingskader voor gepleit de nieuwe regels t.a.v. kelders door mid- 

del van een parapluherziening op te nemen in de bestemmingsplannen in Amsterdam. Het opstellen van 

zo’n paraplubestemmingsplan is weliswaar veel werk en vraagt om een grondige onderbouwing, maar 

zal ervoor zorgen dat kelders in de toekomst in Amsterdam alleen nog vergund worden als ze vol- 

doen aan de eisen van grondwaterneutraliteit. 

    

Na vaststelling van dit afwegingskader volgt de fase van implementatie. Daar voorziet dit afwegingska- 

der niet in, dat is een afzonderlijk traject. 

  

   HOOFDSTUK 1  

INLEIDING EN ACHTERGROND    

  

1.1 Geschiedenis  

Op 16 mei 2018 is een motie aangenomen door de gemeenteraad (motie 447 van de leden Van Rens- 

sen, De Heer, Hammelburg en Flentge inzake het bestemmingsplan De Baarsjes, gevolgen onderkelde- 

ring en andere vormen van verstening van binnentuinen in Amsterdam). 

    

In de motie wordt het volgende gevraagd: 

  

1. Nader onderzoek te laten doen naar de gevolgen van onderkelderingen in de gehele stad Amster- 

dam 

2. Een afwegingskader op te stellen voor de behandeling van aanvragen voor omgevingsvergunnin- 

gen voor onderkeldering van tuinen. 

3. Voor zover mogelijk hierbij te kijken naar de samenhang met het oprukkend aantal uitbou- 

wen van gevels in Amsterdam.   

Het naar aanleiding van deze motie uitgevoerde onderzoek naar de gevolgen voor het grondwater van 

onderkelderingen in Amsterdam is uitgevoerd door het Ingenieursbureau van Amsterdam en Water- 

net in opdracht van Ruimte & Duurzaamheid. Omdat het uitbouwen van gevels niet relevant is voor de 

grondwaterproblematiek, heeft het onderzoek zich alleen gericht op kelders. Daarbij kan het gaan over 

kelders onder woningen of winkels, inclusief of exclusief een onderkelderde uitbouw of een kelder on- 

der een (deel van de) tuin. 

    

Het rapport, dat in maart 2019 afgerond werd, gaat in op de gevolgen van kelders voor grondwater- 

stand en -stroom. Het geeft ook aan in welke gebieden dit op kortere termijn en in welke dit op wat 

langere termijn tot problemen kan gaan leiden. Het rapport pleit voor het opnemen van de langeter- 

mijndoelstelling van klimaatbestendigheid van de stad in de vertaling van dit onderzoek naar maatre- 

gelen. 

    

Die maatregelen bestaan voor het grootste deel uit eisen aan de manier waarop kelders worden aange- 

legd. Als grondwater goed kan doorstromen onder of naast een kelder (grondwaterneutraal bouwen) 

is er vanuit grondwateroptiek geen reden een beperking aan het aantal kelders op te leggen. Onder grond- 

waterneutraal bouwen van kelders verstaan wij: 

  

De stand en stromingvan het grondwater veranderen niet of nauwelijks door de aanleg van een kel- 

der,waar mogelijk zal deze verbeteren, en er treden geen negatieve grondwatereffecten op. 

    

In de bestuurlijke reactie (11 juni 2019) op het rapport van Waternet en IB heeft het college aangegeven: 

  

“Het college is overtuigd van de noodzaak én de mogelijkheid om de negatieve effecten voor hetgrond- 

water van kelders in Amsterdam te elimineren. Het risico op onder- dan wel overlast in de- 

len van de stad is te groot evenals de negatieve effecten op de mogelijkheid tot klimaatadaptatie. Me- 

de omdat het technisch mogelijk is de stroom van het grondwater niet te hinderen, én de extra kos- 

ten daarvoor overzienbaar lijken, zoekt het college naar de snelste weg om grondwaterneutraliteit op 

te nemen als voorwaarde voor het vergunnen van het aanleggen van een kelder. 

  

Doel is om alleen kelders te vergunnen welke grondwaterneutraal zijn. Niet grondwaterneutrale kel- 

ders willen wij zo snel mogelijk verbieden.” 

    

Door de klimaatverandering, en de wens de stad daar bestendig tegen te maken, zijn de gevolgen van 

onderkeldering op grondwaterstand en –stroom actueler geworden. Het vermogen grotere hoeveelhe- 

den hemelwater op te nemen en af te voeren wordt beïnvloed door de grondwaterstand en - 
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stroom.Als Amsterdam op termijn klimaatbestendigheid wil nastreven, dienen er nu keuzes te worden 

gemaakt die in het beleid en de regels verankerd dienen te worden. 

    

De aanpak van de negatieveeffecten van kelderbouw is onderdeel van de aanpak bouwdynamiek. De- 

ze is gestart na initiatieven van bewoners, aandacht in de media en discussies in de raad over de nega- 

tieve gevolgen van het toenemend aantal verbouwingen in de stad. In juli 2019 heeft dit geleid tot de 

vaststelling in het college van de bestuursopdracht aanpak bouwdynamiek. Hierin worden voor ver- 

schillende onderdelen van bouwdynamiek maatregelen voorgesteld. 

    

De bestuursopdracht aanpak bouwdynamiek van juli 2019 formuleerde de opdracht voor de aanpak bouw- 

dynamiek, waar kelderbouw een onderdeel van is, als volgt: 

  

Het vinden van een goede balans tussen enerzijds het vergroten van leef- en woonoppervlak- 

te en het waarborgen van kwaliteit in de stad, en anderzijds het bestrijden van de negatieve gevolgen 

van bouwdynamiek. 

  

1.2 Achtergrond  

Amsterdam groeit en blijft in toenemende mate aantrekkelijk om te wonen, werken en verblijven. Dat be- 

tekent onder andere dat de prijs per vierkante meter voor woningen aan een grote stijging onderhe- 

vig is. Deze stijging van de prijzen brengt een aantal gevolgen met zich mee. 

 Het betekent onder andere dat Amsterdammers die een grotere woning willen, bijvoorbeeldom- 

dat hun gewijzigde gezinssituatie daarom vraagt, moeilijk een betaalbaar ander/groter huis kunnen vin- 

den. 

    

Een oplossing is dan om de huidige woning zodanig aan te passen dat er meer ruimte komt, bijvoorbeeld 

door de aanleg van een kelder. Deze kan tientallen vierkante meters woonruimte extra opleve- 

ren. Ook door de stijgende prijzen is de financiering van deze uitbreiding eenvoudiger geworden.De toe- 

name van de waarde van de woning is hoger dan de investering, dus een (extra) hypotheek is in 

veel gevallen makkelijker af te sluiten. 

    

Dit verschilin kosten en (potentiële) opbrengst leidt ook investeerders naar deze woningen. Zij ko- 

pen soms een woning, vergroten hem maximaal, en verkopen hem weer met winst. 

    

Ten slotte zijn er bewoners die de fundering van het huis willen verbeteren. Veel huizen in Amster- 

dam zijn gebouwd op houten palen. Soms zijn deze palen aangetast of is de levensduur van de pa- 

len niet meer voldoende. Dat kan bijvoorbeeld blijken bij de splitsing van een huis. 

  

Aangetoond moet dan worden dat de fundering nog minstens 25 jaar mee kan. Als dat niet zo is, dient 

de aanvraag voor een splitsingsvergunning gepaard te gaan met een aanvraag voor funderingsherstel. 

In andere gevallen blijkt op een andere manier dat de fundering aan vernieuwing toe is. Eigenaren fi- 

nancieren dat soms door het funderingsherstel te combineren met de aanleg van een kelder. 

    

1.3 Voor- en nadelen van kelderaanleg  

De aanleg van een kelder levert extra woonruimte op voor de eigenaar. Dat is in lijn met het beleid- 

van de gemeente voor verdichting van de bestaande stad. Zo is in de Structuurvisie Amsterdam   

2040 de strategie omschreven om te verdichten binnen de stad: “bouwen binnen bestaand stedelijk ge- 

bied, en verdichten en transformeren waar mogelijk.” 

    

Daarnaast kan een kelder ruimte opleveren die op een andere manier wordt gebruikt. Kelders kun- 

nen worden gebruikt voor het parkeren van auto’s of fietsen waarmee de druk op tuinen of de openbare 

ruimte vermindert. Ook kunnen kelders ruimte creëren voor de detailhandel/kleine ondernemingen. 

Extra ruimte voor eenvoudige productiehandelingen of opslag geven deze ondernemers extra moge- 

lijkheden. 

    

Met name een cumulatie aan kelders in een gebied kan schade aan de openbare ruimte veroorzaken. 

Belangrijkste oorzaak daarvoor is de invloed van een kelder op de stroommogelijkheden van het grond- 

water. Hierdoor kan de grondwaterstand beïnvloed worden. Dit leidt tot een (te) hoog peil van het 

grondwater, de zogenaamde grondwateroverlast, of een (te) laag peil van het grondwater, de zogenaam- 

de grondwateronderlast. 

    

Grondwateroverlast heeft met name negatieve gevolgen voor woningen en groen, maar ook voor de 

verharding. Grondwateronderlast heeft vooral negatieve gevolgen voor funderingen, zet- 

ting van grond/verharding/leidingen en wederom groen. 

  

Veranderingen in grondwaterstanden en -stromingen kunnen tot problemen leiden:  
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Grondwateroverlast kan zich als volgt uiten:  

• Wortelrot bij planten en bomen. Wortels die permanent onder water komen te staan sterven 

af, met schade aan de gehele boom tot gevolg. Dit risico is wel afhankelijk van onder ande- 

re de soort boom, de leeftijd van de boom en de gezondheid van de boom; 

  

• Vochtproblemen in kruipruimtes en/of optrekkend vocht, door een toename in de grondwater- 

stand onder de panden; 

• Volledige onderkeldering rondom binnentuinen zorgt voor wateroverlast. Infiltrerend regenwa- 

ter wordt minder snel afgevoerd, zodat de grondwaterstand in de tuinen toeneemt. Er is een bad- 

kuip ontstaan, met wateroverlast tot gevolg; 

• Afname bergingscapaciteit. Doordat de grondwaterstand toeneemt, kan minder regenwater infil- 

treren, met regenwateroverlast tot gevolg; 

• Schade aan wegen en andere infrastructuur. Door hogere grondwaterstanden is de ontwaterings- 

diepte onvoldoende en neemt de schade aan wegen toe. 

  

Grondwateronderlast kan leiden tot de volgende problemen: 

  

• Risico op ongelijkmatige maaiveldzettingen, met risico op schade aan leidingen en aansluitin- 

gen. Met name aan de achterzijde van de panden kan zich dit voordoen, omdat hier minder opge- 

hoogd is en/of de ophoging uit slappere bodemlagen bestaat. 

• Paalrot (droogvallen houten paalfundering): indien de fundering al kritisch ligt ten opzicht- 

evan de grondwaterstand, kan een kleine verlaging van de grondwaterstand al een groot effect heb- 

ben op houten paalfundering van de aangrenzende panden. 

• Bij een grote abrupte verlaging kan het voorkomen dat planten onvoldoende snel dieper kun- 

nen gaan wortelen, met vochttekorten tot gevolg. Met name jonge planten zijn gevoelig voor een 

verlaging van grondwaterstanden. Het risico op wortelrot ten gevolge van een toename 

in grondwaterstanden is overigens groter. 

  1.4 Rol van de gemeente  

In openbaar gebied voert de gemeente de grondwaterzorgplicht uit. In het Gemeentelijk Riolerings- 

plan Amsterdam 2016-2021 (pag. 16) is de wettelijke taak van de gemeente verwoord: 

    

“Het is de zorg van de gemeente om, voor zover doelmatig, maatregelen in openbaar gebied te tref- 

fen om structurele nadelige gevolgen van de grondwaterstand voor de aan de grond gegeven bestem- 

ming zoveel mogelijk te voorkomen of te beperken. Daarnaast is de gemeente aanspreekpunt voor 

de burger en behandelt grondwatermeldingen.” 

    

Bij de uitvoering van de grondwaterzorgplicht gaat het om het voorkomen of beperken van structure- 

le problemen met grondwater. Door het bouwen van kelders kan de stroom en stand van het grondwater 

ernstig worden ontregeld. Hierdoor kunnen problemen ontstaan op zowel belendende (particuliere) 

percelen als in de openbare ruimte. 

  

Met het afwegingskader voor kelderbouw geeft de gemeente invulling aan het nemen van doelmati- 

ge maatregelen om structurele nadelige gevolgen van de grondwaterstand voor de aan de grond ge- 

geven bestemming zoveel mogelijk te voorkomen of te beperken. 

    

De gemeente voelt zich verantwoordelijk voor de gevolgen van de grondwaterstand en -stroom voor 

de stad als geheel, ook als het om particulier terrein gaat (waar in privaatrechtelijke zin de eigenaar 

verantwoordelijk is). De grondwatergevoeligheid van de dichtbebouwde stad en de gevolgen van de 

klimaatverandering nopen in die zin dus tot publiekrechtelijke regulering van ondergrondse bouwwer- 

ken, ongeacht of dit in openbaar gebied of op particulier terrein is, omdat grondwater 

zich niet houdt aan perceelgrenzen. 

    

Vanwege de eerder genoemde goede redenen om de aanleg van kelders niet nodeloos te willen tegen- 

houden, beperken of verminderen en omdat de aanleg van een kelder geen nadeligegevol- 

gen voor de grondwaterstand mag veroorzaken en daarmee (blijvende) schade moet wordenvoorkomen 

is dit afwegingskader opgesteld. De gemeente beoogt hiermee de aanleg van kelders in de stad mogelijk 

te blijven maken waar dat kan, maar deze wel aan zodanige eisen te onderwerpen dat de kans op deze 

schade als gevolg van grondwaterstanden, zowel voor naastgelegen percelen als voor de openbare ruim- 

te, minimaal is. 

    

1.5 Grondwater in Amsterdam  

Amsterdam kent een aantal gebieden met een delicate grondwatersituatie. Dit omdat de grondwaterstand 

en grondwaterstroming afhankelijk zijn van de grondopbouw in de stad die in Amsterdam niet overal 

hetzelfde is. Een kelder is in de meeste gevallen een verstoring van de aanwezigegrondwaterstand en - 
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stroming. Er zijn ook gebieden in de stad waar het niet mogelijk is een kelder te bouwen, bijvoorbeeld 

waar het risico van opbarsten van de grond te groot is. In andere gebieden is het bouwen van een kelder 

geen probleem omdat de afdeklaag uit een dik zand pakket bestaat. In dat geval heeft het grondwa- 

ter geen “last” van een kelder en is het stellen van extra voorwaarden aan de kelderbouw niet noodza- 

kelijk. In alle andere gebieden van de stad, waar de grondopbouw zich ergens tussen de twee uiterste 

situaties zoals hierboven beschreven bevindt, levert het bouwen van een kelder een verstoring van de 

grondwaterstatus op en is het eisen van het treffen van maatregelen voor de kelderbouw vereist. En 

omdat de variatie ingrondopbouw redelijk groot is, zijn de effectieve maatregelen om de verstoring te 

beperken per gebied anders. 

    

De gevolgen van een grondwaterverstoring kunnen ook variëren. In sommige gevallen staat het grond- 

water relatief hoog. Dan kan zelfs een geringe extra stijging van het grondwater tot    

problemen leiden. In andere gevallen staat het grondwater relatief laag. Bijvoorbeeld om- 

dat er zich een watergang of een dieper gelegen gebied (vaak zijn dat parken) in de nabijheid bevindt. 

    

De gevolgenvan kelderbouw zijn dus verschillend in de verschillende gebieden in Amsterdam. Dit af- 

wegingskader kent daarom een gebiedsanalyse, waarin per buurt in Amsterdam de grondwatersituatie 

en de samenstelling van de ondergrond zijn geanalyseerd. In verschillende buurten kunnen dus ver- 

schillende maatregelen noodzakelijk zijn. 

    

Daarnaast spelen de aanwezigheid van een minimale deklaag en het risico op opbarsten van de onder- 

grond tijdens de aanleg een rol. Deze fysieke factoren leiden tot problemen met het diepere grondwater 

door een verstoring van de deklaag als er een kelder wordt aangelegd. In beide gevallen wordt door 

de aanleg van een kelder de waterdichte deklaag doorbroken, waardoor het dieper gelegen grondwater 

omhoog komt (zogenaamde welvorming). Deze welvorming is permanent, niet meer te stoppen, of al- 

leen tegen hoge kosten, indien hij eenmaal optreedt. 

  

Welvorming kan leiden tot grondwateroverlast, een extra kwantitatieve belasting van het oppervlakte- 

water en een negatief effect op de waterkwaliteit door zout of verontreinigingen. De kans op het door- 

breken van de deklaag is groot in poldergebieden (Watergraafsmeer, Zuidoost) in combinatie met een 

dunne deklaag. Het opbarstrisico is hoog in de (middel)diepe polders van Amsterdam wanneer het 

grondwater tijdelijk wordt bemalen voor de bouwkuip. De bodem barst dan open met permanente wel- 

vorming als gevolg. Herstelwerkzaamheden zijn erg duur en tevens ingrijpend voor de omgeving. 

    

Dit afwegingskader dient dus maatwerk te leveren. Dat maatwerk zit vooral in het hoofdstuk over de 

gebiedsanalyse. Daar wordt verder ingegaan op de verschillen tussen gebieden in Amsterdam op het 

gebied van grondwaterstand, grondwaterstroom, samenstelling van de ondergrond, omliggende wa- 

tergangen, risico van opbarsten en risico van kwel. 

  

   1.6 Afwegingskader  

Om ongewenste ruimtelijke effecten en daarmee schade als gevolg van aanleg van kelders te voorko- 

men, is dit afwegingskader opgesteld. In dit afwegingskader zijn de volgende onderdelen opgenomen: 

    

1. Gebiedsanalyse waarin wordt aangegeven welke maatregelen per buurt nodig zijn. 

2. Technische eisen aan de aanleg van een kelder om de stroom van het grondwater in stand te 

houden. 

3. Een analyse van het beschikbare instrumentarium voor de vastlegging van de gewenstemaatre- 

gelen, met daarbij voorstellen hoe het ‘technische deel’ juridischzal worden geïmplementeerd. 

  

Ad 1: In de gebiedsanalyse wordt de stad ingedeeld in gebieden waar de aard van de benodigde maat- 

regelen, die genomen zullen moeten worden, verschilt. Dat kan variëren van generieke maatregelen 

ter bevordering van de grondwater- en klimaatneutraliteit, tot aanvullende voorwaarden, tot een volle- 

dig verbod op de aanleg van kelders in gebieden waar dit een te groot risico op onherstelbare scha- 

de vanwege grondwaterstanden kan opleveren. 

    

Ad 2: Maatregelen die technisch haalbaar en uitvoerbaar zijn, en ervoor kunnen zorgen dat kelders grond- 

waterneutraal worden aangelegd, bijvoorbeeld dat een waterdoorlatende voorziening (buizen, grind) 

onder de kelder aangebracht moet worden. Maatregelen dienen naast technisch mogelijk en uitvoer- 

baar ook controleerbaar te zijn. De geschetste maatregelen zijn niet 

    

uitputtend. De mogelijkheid bestaat dat er vanuit de markt met innovatieve en gelijkwaardige maatre- 

gelen wordt gekomen en deze zullen dan ook worden toegestaan. 
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Ad 3: Hoe kunnen de maatregelen die in het technisch spoor zijn ontwikkeld c.q. geïnventariseerd, het 

beste worden vastgelegd in juridisch houdbare instrumenten. NB: Het gaat dan bijvoorbeeld om (para- 

plu)bestemmingsplan en instructies door B&W voor het ‘afwijkingenbeleid ’ van stadsdelen . 

    

Het afwegingskader beperkt zich tot (éénlaagse) kelders met een maximale oppervlakte van 300 m2 en 

een diepte van maximaal 4 m onder het maaiveld. Een zodanig kleine kelder heeft op zichzelf beschouwd- 

beperkte grondwatereffecten, meerdere van dergelijke kleine kelders leiden echter tot cumulatieve 

grondwatereffecten die mogelijk wel negatieve gevolgen voor het grondwater hebben. 

  

Dit onderscheid tussen kelders tot 300 m² en daarboven vloeien niet voort uit regelgeving of beleid. 

Deze grens is voor dit afwegingskader gekozen omdat de aanname is dat dit kader vooral betrekking 

moet hebben op particuliere kelderbouw bij met name woningbouw. Dat zijn de kelders die veelvuldig 

vergund en gebouwd worden binnen Amsterdam en bij elkaar opgeteld tot grondwaterproblemen 

kunnen leiden. Deze particuliere kelders bij veelal woningen zijn in de praktijk vaak maximaal 300 m² 

(en eerder in de orde van grootte van 75 tot max 150 m²). Het afwegingskader zal worden gekoppeld 

aan het nog op te stellen parapluplan, waarin de bouw van kelders die in de nu geldende bestemmings- 

plannen al dan niet bij recht zijn toegestaan, alleen nog onder voorwaarden (m.b.t. grondwaterneutra- 

liteit) mogelijk worden gemaakt. Voor grotere kelders zal in het nog op te stellen parapluplan voor de ro- 

de gebieden een algeheel verbod worden opgenomen . Afwijking van dat verbod is dan alleen mogelijk 

met toepassing van een buitenplanse afwijkingsbevoegdheid en is dus maatwerk. In het kader van de 

afwijkingsprocedure zal de gemeente een geohydrologisch onderzoeksrapport eisen en kunnen, indien 

medewerking aan de aanvraag wordt verleend, voorwaarden aan de vergunning worden verbonden. 

  

   1.7 Leeswijzer  

Dit afwegingskader is opgesteld in de volgorde: 

  

a) waar moeten we maatregelen nemen? 

b) welke maatregelen kunnen we nemen? en 

c) hoe zorgen we er voor dat het gebeurt? 

  

Het tweede hoofdstuk is gewijd aan de gebiedsgerichte benadering voor grondwaterneutraal bou- 

wen van kelders in Amsterdam. Waternet en het Ingenieursbureau van Amsterdam hebben op ba- 

sis van gegevensover grondwaterstanden en samenstelling van de ondergrond, op buurtniveau een 

risicoanalyse gemaakt. Uit deze analyse blijkt per gebied of kelderbouw zou kunnen worden toegestaan 

en welke generieke maatregelen genomen zouden moeten worden om grondwaterneutraal te bouwen. 

    

Hoofdstuk 3 is gewijd aan de technische maatregelen die mogelijk zijn om er voor te zorgen dat een 

kelder na aanleg geen blokkade voor het grondwater oplevert. Dit hoofdstuk is gebaseerd op een rap- 

portvan ingenieursbureau Tauw. Tauw heeft op basis van onderzoek en twee expertsessies met ge- 

meentelijke deskundigen en vertegenwoordigers van betroken marktpartijen (aannemers, constructeurs) 

een inventarisatie gemaakt van mogelijke technische maatregelen. . De geschetste maatregelen zijn 

niet uitputtend. De mogelijkheid bestaat dat er vanuit de markt met innovatieve en gelijkwaardige maat- 

regelen wordt gekomen en deze zullen dan ook worden toegestaan. 

    

Hoofdstuk 4 is gewijd aan de wijze waarop deze maatregelen in deze gebieden ook daadwerkelijk toe- 

gepast en afgedwongen kunnen gaan worden. De kwaliteit van de juridische borging bepaalt of initia- 

tiefnemers de maatregelen ook daadwerkelijk moeten gaan toepassen, het doel van dit afwegingskader. 

Daarvoor is een beperkt instrumentarium beschikbaar. De afweging tussen de verschillende instrumen- 

ten en de onderbouwing voor de uiteindelijke keuze staan in Hoofdstuk 4. 

    

Hoofdstuk 5 bevat conclusies en gaat in op de vraag hoe dit afwegingskader wordt geïmplementeerd. 

    

HOOFDSTUK 2  

GEBIEDSANALYSE  

  

2.1 Inleidingen samenvatting  

Doel van het dit hoofdstuk is om per buurt globaal te bepalen welke generieke maatregelen er kunnen 

gelden voor het grondwaterneutraal bouwen van kleine kelders (footprint < 300 m
2
 en maximaal 4 m 

bouwdiepte). Grondwaterneutraal bouwen betekent dat negatieve grondwatereffecten nu en in de 

toekomst zoveel mogelijk worden voorkomen. Op basis van de voorgeschreven maatregelen kunnen 

er op een eenduidige en goed onderbouwde wijze eisenworden gesteld die ondersteuning bieden voor be- 

stemmingsplannen en af te geven vergunningen. 

    

Voor het onderzoek is op buurtniveau bepaald wat de belangrijkste eigenschappen (bodemopbouw, bouw- 

wijze enz.) zijn en welke problemen er zijn op het gebied van grondwater. Op basis daarvan is afgeleid 
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welke maatregel benodigd is per buurt. In sommige buurten is een maatregel op woonblokniveau af- 

geleid. 

    

Het doorlaatvermogen (kD) is een maat voor het vermogen van een watervoerend pakket om grondwa- 

ter door te laten. Per buurt is onderzocht of het doorlaatvermogen dat verloren zou gaan bij de aanleg 

van een kelder, dient te worden teruggebracht naast of onder de kelder. Daardoor kan het grondwater 

blijven stromen en kunnen negatieve grondwatereffecten worden voorkomen. 

    

Voor het bepalen van de generieke maatregelen is een keuze gemaakt uit de volgende opties: 

  

1) Geen maatregelen benodigd voor het doorlaatvermogen (kelderbouw toegestaan zonder maatre- 

gelen voor het doorlaatvermogen) 

2) Maatregelen benodigd om overlast of onderlast te voorkomen door een standstill- kD
1
/doorlaat- 

vermogen (kelderbouw toegestaan met extra maatregelen op eigen perceel, waardoor het oor- 

spronkelijk aanwezige doorlaatvermogen wordt hersteld) 

3) Maatregelen benodigd in verband met het voorkomen van overlast of onderlast, inclusief klimaat- 

adaptiviteit, door middel van een vaste kD
2
/doorlaatvermogen (kelderbouw toegestaan met extra 

maatregelen op eigen perceel, waardoor een vooraf vastgesteld doorlaatvermogen per 

buurt/woonblok wordt gerealiseerd) 

4) Aanvullende voorwaarden in de vorm van opbarstbeheersmaatregelen en/of maximale bouwdiep- 

te in combinatie met 1,2 en 3 (kelderbouw toegestaan met extra maatregelen) 

5) Geen kelderbouw toegestaan; door een te dunne restdikte van de deklaag
3
(5a), te groot opbarst- 

risico
4
 (5b) of een combinatie (5c) van beide. 

  

1 standstill-kD: het terugbrengen van hetzelfde doorlaatvermogen van de bodem dat voor de bouw 

van de kelder aanwezig was op de betreffende locatie. 

2 vaste kD: het aanbrengen van een vooraf bepaald doorlaatvermogen op de betreffende locatie 

dat past bij de grondwatersituatie van die buurt. Ook met het oog op de te verwerken toekomsti- 

ge neerslaghoeveelheden. 

3 deklaag: dit is de bovenste bodemlaag welke in de laatste ca. 10.000 jaar is ontstaan en bevat tevens 

de ophooglaag die door de mens is aangebracht voor bijvoorbeeld woningbouw. 

4 opbarstrisico: het risico dat de bodem opbarst doordat er een te hoge waterdruk vanuit de onderste 

bodemlagen aanwezig is 
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De benodigdemaatregelen per buurt zijn weergegeven in bovenstaande kaart en de bijbehorende lijst 

met buurten (kaart en lijst met buurten zijn toegevoegd als bijlage).
 1 

 Uit het onderzoek blijkt dat in de 

meeste delen van Amsterdam de bouw van een kelder met aanvullende maatregelen mogelijk is, 

waardoor deze grondwaterneutraal kan worden aangelegd. In delen van Amsterdam, met name buiten 

de ring A10 gelegen, zijn geen maatregelen nodig voor het doorlaatvermogen (optie 1/grijzegebie- 

den) omdat daar ook na kelderbouw een goede ontwatering resteert en/of de grondwatereffecten 

van kelderbouw zeer beperkt zijn. 

  

In grote delen van Amsterdam, zowel binnen als buiten de ring A10, is als maatregel nodig het terug- 

brengen van een vast doorlaatvermogen (optie 3/blauwe gebieden). Deze gebieden kenmer- 

ken zich door een risico op overlast en/of een vrij groot grondwatereffect van kelderbouw vanwege 

gesloten bouwblokken. Op plekken met een complexe bodemopbouw en grondwaterstroming en 

–problematiek is het terugbrengen van hetzelfde doorlaatvermogen debeste maatregel (optie 2). Dit 

geldt rondom de parken, polderrioleringsgebieden of gebieden met een groot maaiveldverschil zo- 

als de aanwezigheid van waterkeringen. Deze gebieden worden ook wel grondwateraandachtsgebieden 

genoemd. 

  

In een aantalbuurten zijn aanvullende maatregelen nodig. Dit is een beperkte bouwdiepte of het tref- 

fen van opbarstbeheersmaatregelen als de opbarstrisico’s beheersbaar zijn. 

  

Alleen in de diepere en deels middeldiepe polders is een kelderverbod nodig. Dit geldt in het grootste 

deel van Zuidoost, de Watergraafsmeer en landelijk Noord (Waterland) en in delen van Nieuw- 

West en Noord. De deklaag is daar zo gering en/of het opbarstrisico zo groot, dat het veilig    

bouwen van een kelder niet mogelijk is. Door dit verbod worden permanente negatieve effecten zo- 

als welvorming voorkomen. 

    

2.2 Afbakening  

Het afwegingskader beperkt zich tot kelders met een maximale footprint van 300 m
2
 en een diepte(on- 

derkant constructie) van maximaal 4 m onder het maaiveld aan straatzijde. De achtergrond van deze af- 

bakening is hierboven uiteengezet op pag. 9. 

    

2.3 Grondwater en kelderbouw in Amsterdam  

Om iets te kunnen zeggen over de effecten van kelders in een bepaald gebied, is het belangrijk om te 

weten hoe het (grond)watersysteem in Amsterdam werkt. Belangrijke factoren bij de wer- 

king van het (grond)watersysteem zijn de bodemopbouw en de inrichting van het watersysteem. Bij de bo- 

demopbouw gaat het over de diepere ondergrond en de bovengrond. Bij het watersysteem gaat het 

over de grachten en singels (oppervlaktewater) en het water in de bodem (grondwater). In de volgen- 

de paragraaf is specifiek de problematiek beschreven rondom kelderbouw in Amsterdam in relatie met 

de bodem en het grondwater en de effecten van de bouw van een kelder op deze systemen zoals bar- 

rièrewerking. 

    

2.3.1 Problematiek kelderbouw    

  

Bodemopbouw en de kelder 

  

De globale indeling van de bodem onder Amsterdam staat hiernaast weergegeven. Deze bestaatvan bo- 

ven naar onder grofweg uit een variabele ophooglaag die kan bestaan uit zand, klei en puin. Deze op- 

hooglaag kan in dikte variëren van 1 tot 5m. Daaronder ligt een veen/kleilaag. Deze laag laat maar een 

geringe hoeveelheid water door, en is enkele meters dik. Op circa12 meter diepte zit de eerste zand- 

laag. Dit is de zandlaag waar huizen met een paalfundering meestal op rusten. Heipalen zijn in Amster- 

dam dus circa 10-15 meter lang. 

 De meestekleine kelders worden aangelegd in de eerste vier meter beneden het maaiveld. In de mees- 

te gevallen doorsnijden de kelders inclusief de damwanden de ophooglaag en de klei- en veenlagen. 

Dit is schematisch te zien in figuur 1. 

      

1 ) Voor informatie op perceelsniveau zie: Wijken en buurten van Amsterdam, gemeente Amsterdam, online beschikbaar via https://da- 

ta.amsterdam.nl/data/?modus=kaart&lagen=sd%3A1%7Cbc%3A1%7Cbuurt%3A1&legenda=true&zoom=9. Dit zijn de officiële na- 

men van de 99 wijken en 481 buurten in Amsterdam. De buurten verschijnen door de kaartlaag “gebiedsindeling” aan te vin- 

ken. Een bewoner kan weten in welke wijk/buurt hij 

of zij woont, door het adres in te voeren in de zoekbalk en te klikken op de adressuggesties die daaronder verschijnen. Er verschijnt 

een venster met meer informatie over dat adres; via de knop “volledig weergeven” verschijnen wijk en buurt. 

Gemeenteblad 2021 nr. 395411 8 november 2021 34 



  

Figuur1 Globale bodemopbouw Amsterdam inclusief kelder (schematisch, niet op schaal) 

    

Ophooglaag/freatisch vlak 

  

De hierboven genoemde ophooglaag is een belangrijke bodemlaag in Amsterdam. Dit is een laag grond 

die opgebracht is om het gebied bouwrijp te maken. Hierop zijn de straten en huizen aangelegd en 

hierin zijn de grachten en singels gegraven. De ophooglaag was nodig omdat de originele bodem uit 

slap veen en klei bestond. In Amsterdam vind je de relatief laag gelegen en slecht draagkrachtige grond 

nog terug in de verschillende stadsparken zoals het Vondelpark, Sarphatipark en het Oosterpark. De 

dikte en de samenstelling van het ophoogmateriaal is per locatie verschillend. Dit is afhankelijk van 

welk materiaal er bij het bouwrijp maken aanwezig was. Idealiter bestond het ophoogmateri- 

aal uit zand, dat goed doorlatend is voor het grondwater, maar er kan ook sprake zijn van een mengsel 

van verschillende materialen. Ook de dikte loopt flink uiteen. In Amsterdam komen plaatsen voor waar 

de dikte van de ophooglaag kleiner is dan 1 meter en incidenteel groter dan 5 meter. 

  

Onder de ophooglaag bevinden zich slecht waterdoorlatende lagen van klei en veen. Dit betekent dat 

de ophooglaag dé watervoerende laag is die in contact staat met de atmosfeer (figuur 2). In deze bo- 

demlaag bevindt zich het freatisch vlak, ook wel de grondwaterspiegel genoemd. Hier daalt en stijgt 

de grondwaterstand voornamelijk door verdamping en neerslag of het aan- en afvoeren van water uit 

de grachten of diepere grondlagen. 

    

Figuur 2: schematische weergave van enkele grondwaterbegrippen (bron Waternet) 

    

Barrièrewerking 
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Wanneer een ondergrondse constructie zoals een kelder wordt gerealiseerd tot onder de grondwater- 

spiegel heeft dit een effect op de grondwaterstanden in de directe omgeving. Vooral wanneer de 

nieuwe constructie de watervoerende ophooglaag geheel afsluit. Hierdoor kan grondwateroverlast 

en/of grondwateronderlast worden veroorzaakt. Barrièrewerking is dan een feit. Dit is te zien in fi- 

guur 3 waarbij de zwarte pijlen de stijging en daling van de grondwaterstand als gevolg van de kel- 

der weergeven. 

  

Figuur 3: schematische weergave van barrièrewerking (bron Fugro) 

    

De mate van barrièrewerking hang vooral af van: 

- de natuurlijke (grond)waterstanden en het verhang; bij een groot verhang zal de barrièrewer- 

king ook groter zijn dan wanneer er nauwelijks natuurlijke stroming aanwezig is; 

- de bodemopbouw; wanneer zandlagen worden afgesloten zal de barrièrewerking gro- 

ter zijn dan wanneer water onder de kelder door kan blijven stromen;  

- het formaat en de ligging van de kelder; een groter obstakel resulteert in een grotere barrièrewer- 

king en een langwerpig obstakel haaks op de stromingsrichting vormt een grotere barrière dan wan- 

neer deze evenwijdig aan de grondwaterstroming wordt gerealiseerd. 

- overige obstakels zoals bijvoorbeeld bestaande kelders, tunnels of achtergebleven grondkerin- 

gen bepalen mede het toegevoegde effect van een nieuwe barrière (het zgn. cumulatieve effect). 

  

Belangrijk om daarbij op te merken is dat in de meeste gevallen van kelderbouw de damwanden in de 

bodem achterblijven. Deze damwanden zijn nodig om een stabiele en droge bouwkuip te creëren. De aan- 

leg van een kelder wordt vaak gecombineerd met funderingsherstel, waarbij het bestaandepand ge- 

bruik gaat maken van de nieuwe fundering onder de kelder. Na de bouw zijn de damwanden strikt ge- 

nomen niet meer nodig, maar trekken is niet of nauwelijks uitvoerbaar en levert omgevingsricio’s op zo- 

als trillingen. 

    

Gevolgen 

  

De gevolgen van de barrièrewerking van één enkele kleinere kelder zijn meestal gering. De grondwater- 

standsverlaging en -verhoging leiden niet tot problemen, omdat rondom de kelders genoeg ruimte of- 

wel doorlatend zand van de ophooglaag aanwezig is onder de buurpanden en de openbare ruimte. 

Echter de aanleg van meerdere kelders leidt tot cumulatieve grondwatereffecten die negatief kunnen 

zijn. 

    

Hoe meer kelderbouw plaatsvindt, hoe minder ruimte in de ondergrond overblijft om het grondwater 

vrij te laten stromen. De eigenaren van een pand of perceel zijn zelf wettelijk verantwoordelijk voor het 

treffen van maatregelen tegen grondwaterproblemen op hun eigen terrein.Dit betekent niet dat het pro- 

bleem verplaatst mag worden naar de naastgelegen percelen. 

    

Bouwt men een kelder dan is het aan de eigenaar van het perceel om nu al rekening te houden met de 

toekomstige situatie. Door middel van dit afwegingskader kan de verplichting opgelegd worden de 

kelder grondwaterneutraal aan te brengen. De gekozen praktische invulling hiervan is verder uitge- 

werkt in het maatregelenspoor van het Afwegingskader. 

  

   2.4 Analyseen afwegingsmethode  

Amsterdam is verdeeld in zeven gebieden die van elkaar verschillen wat betreft de grondwater-/ bodem- 

situatie en de bouwperiode: zie Figuur 4 en Tabel 1. Voor elk gebied is een sessie gehouden met grond- 

waterdeskundigen waarin buurt voor buurt de benodigde maatregelen zijn bepaald. 
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Figuur 4 Overzicht gebieden  

Tabel 1: karakterisering gebieden 

    

Karakterisering Gebied Nr 

Middeldiepe polders, naoorlogse bouw, deels gebiedsontwik- 

kelingen. 

Nieuw West, Zuidas, Buitenvel- 

dert 

1 

Centrum: oudste deel van Amsterdam, gefragmenteerde op- 

hoging, houten funderingen, gesloten bouwblokken. 

Centrum en Zeeburgereiland 2 

Zeeburgereiland: oud baggerdepot, gebiedsontwikkeling. 

Meest integraal opgehoogd, houten funderingen, geslo- 

ten bouwblokken. 
Eind 19

e
-eeuwse schil 3 

Integraal opgehoogd, houten funderingen, gesloten Ring 1920-1940 4 

bouwblokken. 

Diepe polders, kwel, opbarstrisico, Zuidoost dunne dek- 

laag, deels gesloten bouwblokken. 

Watergraafsmeer en Zuidoost 5 

Gebiedsontwikkelingen. IJburg, Haven-Stad en 6 

Overamstel 

Zeer divers: deels houten funderingen, deels gebiedsontwik- 

kelingen, deels diepe polders. 

Noord 7 

    

Voor elke buurt is in een integraleafweging de benodigde maatregel vastgesteld. De richtlijnen voor de af- 

weging zijn als volgt: 

  

- Het onderzochte detailniveau is de buurt. 

- In een buurt gelden bij voorkeur dezelfde grondwatermaatregelen. Het doel is een maatregeldie ne- 

gatieve grondwatereffecten door kelderbouw in die buurt voorkomt. Een klein aantal buurten 

moet echter in twee delen worden gesplitst: bijvoorbeeld vanwegeeen grondwateraandachtsge- 

bied en het gebied erbuiten. In dat geval wordt de maatregel liefst gespecificeerd per bouw- 

blok. Slechts in een enkel geval is een bouwblok gesplitst. Ondanks deze aanpak kunnen er al- 

tijd lokale afwijkingen zijn: bijvoorbeeld een buurt waar betonnen funderingen zijn maar waar 

zich enkele woningen met een houten fundering bevinden. 
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- De kelderbouw dient grondwaterneutraal te gebeuren. Dit betekent dat de grondwaterstand niet 

of nauwelijks verandert, waar mogelijk verbetert en/of dat er geen negatieve grondwatereffecten 

optreden. De overlast- en onderlastkaarten zijn zwaar meegewogen. Deze kaarten zijn gebaseerd 

op de metingen van de grondwaterstand per buurt. Hoe kleiner de ontwatering, des te groter het 

risico op overlast. Een grondwaterstijging als gevolg van kelderbouw is dan ongewenst. De 

grondwaterstand is ook gecombineerd met historische archiefgegevens van de funderingen; 

vervolgens is op kaart gezet of de buurt een gering, matig of hoog risico op onderlast heeft. Bij 

een matig of hoog risico op onderlast is grondwaterdaling als gevolg van kelderbouw onge- 

wenst. De mate van overlast of onderlast mag door de kelderbouw niet toenemen en kan moge- 

lijk verbeterd worden. 

- Het toekomstige klimaat (2050 klimaatscenario WH) is als uitgangspunt aangehouden. De levens- 

duur van een kelder en de geleidelijke toename van kelderbouw betekenen dat zoveel als mogelijk 

voorgesorteerd moet worden op een toekomstige situatie met een veilig klimaatscenario. 

- De effecten van kelderbouw per buurt zijn niet berekend, maar ingeschat aan de hand van de 

aanwezigheid van open/gesloten bouwblokken, het doorlaatvermogen (kD) van de bodem en 

modelberekeningen. Het uitgangspunt is dat een onderkeldering van 50% tot uiteinde- 

lijk 100% van de woningen kan optreden. 

- Klimaatadaptiviteit en hemelwaterbestendigheid (Rainproof) zijn als noodzakelijk be- 

schouwd. Een toekomstige toename van de neerslag en grondwaterstijging leidt tot de noodzaak 

om overtollig hemelwater te infiltreren in de bodem. Hiervoor is een ontwate- 

ring van meer dan 90 cm gewenst. Het is niet wenselijk door kelderbouw een deel van de beschik- 

bare ruimte voor klimaatadaptiviteit op te souperen, tenzij er altijd minimaal 90 cm ontwatering 

resteert. Er zijn geen maatregelen noodzakelijk als in een buurt de toekomstige ontwatering groter 

dan 100 cm is. 

- Maatregelen worden alleen genomen waar dat noodzakelijk is om overlast of onderlast te voor- 

komen. Als de ontwatering boven de 90 cm blijft en/of de onderlast niet toeneemt en/of de effecten 

van kelderbouw verwaarloosbaar klein zijn, is het niet gewenst om maatregelen op te leggen. De 

baten wegen dan niet op tegen de extra kosten voor de initiatiefnemer. 

- De risico’s in de bouwfase dienen beheerst te worden. Dat betreft de opbarstrisico’s en de risico’s 

op permanente welvorming. Als in de uitvoering iets mis gaat, heeft dat sterk negatieve gevol- 

gen voor de eindsituatie van het grondwater en oppervlaktewater. 

Welvorming betekent een continue vergrote kwelstroming. Dit kan leiden tot grondwateroverlast, 

een extra belasting van het oppervlaktewater waardoor het gemaal meer water te verwerken 

krijgt, of een te hoog zoutgehalte in het oppervlaktewater en grondwater met nadelig effect op 

de waterkwaliteit. In een inzijgingssituatie kan het eerste watervoerend pakket verontreinigd wor- 

den door verontreinigingen in het freatisch grondwater. Dit zijn alle permanente effecten en zeer 

onwenselijk. 

  

- Voor het opbarstrisico is de veiligheid tegen opbarsten per buurt aangegeven bij een ontgraving 

tot 4 m onder het maaiveld aan straatzijde. Hoe kleiner de veiligheid, des te groter het opbarstri- 

sico. De opbarstrisico’s zijn in het algemeen groter in de diepere polders. Waar opbarstrisico’s 

groot zijn, dient de bouwer opbarstbeheersmaatregelen te treffenom opbarsten te voorko- 

men. In veel van die buurten is een kelder aanleggen onder een bestaande wo- 

ning of pand in veel gevallen niet uitvoerbaar. De conclusie is dat in buurten met een veiligheid 

tegen opbarsten van minder dan 1,0 geen kelders zijn toegestaan, terwijl in buurten waar deze 

veiligheid tussen 1,0 en 1,1 ligt nog opbarstbeheersmaatregelen mogelijk zijn. De opbarstbereke- 

ning wordt gedaan met eenstandaard berekeningsmethode. Uit de berekening volgt de veilig- 

heidsfactor (φ). Op de kaart is de veiligheidsfactor tegen opbarsten per buurt aangege- 

ven bij een ontgraving tot 4 m onder het maaiveldaan straatzijde. Hoe kleiner de veiligheidsfac- 

tor, des te groter het opbarstrisico. Een veiligheidsfactor van 1,1 of kleiner betekent een groot 

opbarstrisico, terwijl bij een veiligheid kleiner dan 1,0 opbarsten vrijwel zeker is. 

Opbarstbeheersmaatregelen komen bovenop de eventueel benodigde maatregelen voorhet door- 

laatvermogen. Hoewel half verdiepte kelders een kleiner opbarstrisico hebben, is hier uitgegaan 

van de opbarstrisico’s bij het meest te verwachten keldertype: tot maximaal 4 m onder het maai- 

veld aan straatzijde. 

  

- Voor het risico op permanente welvorming en kortsluiting tussen het freatisch grondwater en het 

eerste watervoerend pakket is de dikte deklaag kaart gebruikt. Op een aantal plekken in Amsterdam 

is de deklaag vrij dun. Wanneer een kelder gebouwd wordt, wordt een deel van de deklaag ont- 

graven. Resteert een te dunne deklaag of verdwijnt deze, dan ontstaat er een (vrijwel) open ver- 

binding tussen het diepe grondwater (eerste watervoerende laag) en het ondiepe grondwater 

(freatisch). Uitgangspunt is dat er na de bouw van de kelder altijd een deklaag van minimaal 1,5 

m dikte moet resteren. Zou er minder resteren, dan is er een te hoog risico op welvorming tij- 

dens en na de aanleg of kan er tijdens de toekomstige sloop van de kelder alsnog een wel ontstaan 
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of kan in een inzijgingssituatie het eerste watervoerend pakket verontreinigd worden. In de 1,5 

m is rekening gehouden met variaties in de bodemopbouw en uitvoeringsrisico’s. Ook is het deel 

van de buurt met het dunste holoceen van toepassing verklaard op de hele buurt(deel). Uitgangs- 

punt is dat er een kelder van 4 m diepte wordt aangelegd. Waar de deklaag dikker dan 5,5 m is, 

resteert dan de vereiste 1,5 m deklaag en kan de kelder gebouwd worden. Is de deklaag tussen 

5,0 en 5,5 m, dan wordt als maatregel een bouwdieptebeperking ingesteld tot 3,5 m, waarbij de 

onderkant vloer niet dieper dan 3,5 m onder het maaiveld aan straatzijde ligt; bij die maatregel 

resteert er 1,5 m deklaag. De dieptebeperking is een extra maatregel bovenop eventuele maatre- 

gelen voor het doorlaatvermogen. Is de deklaag dunner dan 5,0 m, dan zijn kelders niet toegestaan. 

Het probleem van een dunne deklaag valt vaak samen met een groot opbarstrisico; waarbij één 

van beide er al voor kan zorgen dat kelders niet zijn toegestaan. 

- In gebieden die nu open of groen zijn en dat blijven in de Structuurvisie Amsterdam 2040, is er 

weinig en verspreide bebouwing. De grondwatereffecten van onderkeldering zijn verwaarloos- 

baar klein en maatregelen voor het doorlaatvermogen zijn niet nodig. 

- In grondwateraandachtsgebieden is de grondwatersituatie zeer complex of stroomt het grondwa- 

ter anders of sneller dan in de omgeving. Aan deze gebieden is speciale aandacht besteed. In 

grondwateraandachtsgebieden is er een nabijheid van stadsparken, particuliere polderriolen, 

openbare polderriolen/drainages of waterkeringen (dijkwoningen). In veel gevallen is de standstill- 

kD de meest verstandige maatregel, waarbij lokaal boringen worden gezet en het huidige door- 

laatvermogen (kD) wordt teruggebracht onder/langs de kelder. In sommige gevallen is een verbe- 

tering ten opzichte van de overlast of onderlast mogelijk. 

- Gebiedsontwikkeling biedt kansen om de grondwaterproblematiek te verminderen of opte los- 

sen, bijvoorbeeld door deophoging van gebieden. Specifieke adviezen voor buurten worden zwaar 

meegewogen. In sommige gebieden worden alleen grote gebouwen ontwikkeld. In sommige 

gevallen worden kleine kelders zo zeldzaam geacht dat geen maatregelen nodig zijn. 

  2.5 Opties voor benodigdemaatregelen en voorwaarden  

  

De bovenstaande aanpak leidt tot de volgende opties voor benodigde maatregelen.  

  

Tabel 2: opties voor maatregelen     

Door Voldoen aan Omschrijving Optie 

Geen maatregelen benodigd 1 

voor het doorlaatvermogen 

Maatregelen op eigenper- 

ceel op basis 

standstill-kD (door- 

laatvermogen) 

Maatregelen t.b.v. 

voorkomen overlast of onderlast 

2 

van lokaal geohydrologisch on- 

derzoek inclusief boringen 

Maatregelen op eigenperceel vaste kD (doorlaat- 

vermogen) 

Maatregelen t.b.v. voorkomen over- 

last/onderlast + klimaatadaptiviteit 

3 

Opvolgen voorwaarden; voorwaarden Aanvullende voorwaarden 4 

opbarstbeheersmaatrege- 

len*, maximalebouwdiepte** 

Geen kelders toegestaan 5a 5b 5c 

Vanwege: 

(5a) deklaag; (5b) opbarsten; 

(5c) deklaag en opbarsten 

                                    

* Dit is een procedurele voorwaarde die de bouwer verplicht om een plan in te dienen bij de aanvraag 

omgevingsvergunning. Het plan moet een berekening bevatten van de opbarstrisico’s ter plekke. Hier- 

uit moet blijken welke beheersmaatregelen men treft om opbarsten te voorkomen, inclusief het afdichten 

van gemaakte putten/gaten. 

  

**onderkant keldervloer ten opzichte van het maaiveld aan straatzijde of ten opzichte van NAP 

    

De maatregelen kunnen als volgt worden toegelicht. Voor elke buurt wordt een keuze gemaakt uit maat- 

regel 1, 2, 3 of 5 en indien noodzakelijk worden ze aangevuld met maatregel 4 (aanvullende voorwaarden). 

    

De keuze voor maatregel 1 is van toepassing op gebieden waar er geohydrologisch geen noemenswaar- 

dige effecten zijn, de grondwatersituatie toekomstbestendig is en/of het gebied onbebouwd blijft. 

    

Maatregel 2 zal worden toegepast in buurten of gebieden waar de grondwaterstroming en – problematiek 

complex is. Deze zijn meestal aangeduid als grondwateraandachtsgebieden. Er is vaak slechts een 

kleine bandbreedte tussen de laagste en hoogste grondwaterstanden waarbij onderlast en overlast 
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ontstaat. Kleine veranderingen van de grondwaterstand zijn daarom al ongewenst. Hier zijn specifie- 

ke aandachtspunten van toepassing en geldt een standstill-kD. Hierbij moet de initiatiefnemer op zijn ka- 

vel een geohydrologisch onderzoek inclusief boringen uitvoeren. Op basis van dit onderzoek- 

moet de standstill-kD worden vastgesteld. Om verdere problemen met onderlast of overlast te voorko- 

men dient men het doorlaatvermogen terug te brengen dat voor de bouw van de kelder aanwe- 

zig was. De grondwatersituatie blijft dan gelijk. 

    

Maatregel 3 bestaat uit het terugbrengen van een vast doorlaatvermogen. Deze vaste kD 

brengt men aan door bijvoorbeeld een zand- of grondlaag of buis met een bepaalde doorlaatbaar- 

heid aan te brengen. Deze waarde van het doorlaatvermogen varieert per buurt en is zodanig gekozen 

dat hij past bij de geohydrologische omstandigheden van die buurt. Ook met het oog op de te verwer- 

ken toekomstige neerslaghoeveelheden. 

    

De aanvullende voorwaarden van maatregel 4, die gelden in combinatie met de maatrege- 

len 1, 2 of 3, zijn gekozen om kelderbouw in die buurten onder voorwaarden toe te staan. De aanvullen- 

de voorwaarden zijn opbarstbeheersmaatregelen of een bouwdieptebeperking. 

    

In een aantal buurtengeldt maatregel 5 (a, b of c). Hier is geen kelderbouw toegestaan. Bij optie 5a is 

er van de deklaag (zie figuur 1), na de bouw van de kelder, te weinig dikte over. Hierdoor kan er tijdens 

en na de bouw van de kelder kortsluiting of welvorming ontstaan tussen het freatisch grondwater en 

de eerste watervoerende laag. Optie 5b heeft betrekking op het risico van opbarsten van de bouwkuip 

tijdens het aanbrengen van een kelder. In deze gevallen is het niet realistisch en veilig om een kel- 

der aan te brengen. Bij 5c is er sprake van een combinatie van 5a en 5b. 

    

2.6 Resultaten    

In bijlage1 is een lijst opgenomen met alle buurten van Amsterdam en de benodigde maatregelen. Bij- 

lage 2 toont de maatregelen per buurt op kaart. De lijst en kaart bevatten de eisen die gesteld zullen moe- 

ten worden aan kelderbouw om deze grondwaterneutraal te maken. 

  

   2.6.1 Resultaten per gebied  

De resultaten zijn hieronder kort samengevat per gebied. De opsomming is niet com- 

pleet per buurt: voor een totaaloverzicht zie bijlage 1. 

    

Voor alle groene en open (park en landelijke) gebieden zijn geen maatregelen benodigd voor het door- 

laatvermogen (maatregel 1). De bebouwing is dermate weinig en verspreid, dat grondwatereffecten 

verwaarloosbaar klein zijn. In diepe polders kan echter nog steeds de voorwaarde gelden om opbarst- 

/welvormingmaatregelen of een bouwdieptebeperking te realiseren. 

  

   2.6.2 Nieuw West, Zuidas, Buitenveldert  

De Zuidas bevindt zich grotendeels in de Binnendijkse Buitenveldersche Polder (BB-polder) met waterpeil 

van NAP -2,0 m. Echter ten noorden hiervan bevindt zich het oppervlaktewater van het Zuider Amstel- 

kanaal met een waterpeil van NAP -0,4 m. Hierdoor ontstaat een grondwaterverhang van hoog naar 

laag. Er is een grondwatermodel beschikbaar van het gebied. Er is enig risico op overlast. Kelders 

kunnen het risico op overlast vergroten. Het opbarstrisico is overigens klein. De gebieden zijn grotendeels 

op beton gefundeerd maar in de Irenebuurt zijn houten funderingen. Overwegend maatregel 3 is van toe- 

passing: een vast doorlaatvermogen (kD) van 10 m
2
/dag. In enkele buurten is maatregel 2 (standstill- 

kD) van toepassing vanwege het grote grondwaterverhang. 

    

Buitenveldert bevindt zich meer centraal in de BB-polder met waterpeil van NAP -2,0 m waardoor een 

grondwaterverhang minder van toepassing is. Het opbarstrisico is klein. De wijk heeft betonnen funde- 

ringen. De mate van overlast is vrij klein. In de meeste buurten is enige mate van overlast, nu of in de 

toekomst, en is een vast doorlaatvermogen (kD) van 10 m
2
/dag nodig (maatregel 3).In de De Klencke- 

buurt wordt verwacht dat de ontwatering ook in de toekomst meer dan 90 cm blijft: daar 

zijn geen maatregelen noodzakelijk (maatregel 1). 

    

Nieuw-West valt grotendeels in de Sloterbinnen- en Middelveldse Polder en Riekerpolder. Deze hebben 

een waterpeil van respectievelijk NAP -2,10 m en NAP -1,90 m. Opbarsten is in deze polders een beperk- 

trisico, maar er is een aantal buurten waar opbarstbeheersmaatregelen nodig zijn (maatregel 4) en 

twee buurten (Belgiëplein e.o. en Nieuw Sloten Zuidoost) waar het opbarstrisico dermate groot is dat 

kelders niet zijn toegestaan (maatregel 5). De meeste bebouwing is op beton gefundeerd zodat onder- 

last nauwelijks een risico is. Overlast speelt in een aantal wijken. De ophooglaag heeft een rede- 

lijk groot doorlaatvermogen. De open bouwblokken beperken het grondwatereffect maar een ontwate- 

ring minder dan 90 cm is ongewenst. Voor een groot deel van de buurten is een vast doorlaatvermo- 

gen (kD) van 10 m
2
/dag nodig (maatregel 3). Waar de ontwatering groter dan 90 cm blijft zijn geen maat- 

regelen nodig. 
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Voor enkele buurtenvooral aan de randen van de polders is vanwege het grondwaterverhang de stand- 

still-kD (maatregel 2) van toepassing. 

  

In de dieperepolders (Middelveldse Akerpolder, Osdorperbinnenpolder, Polder Lutkemeer) geldt een kel- 

derverbod als gevolg van te grote opbarstrisico’s. 

  

   2.6.3 Centrumen Zeeburgereiland  

Centrum: het oppervlaktewaterpeil in het gebied is overal NAP -0,40 m (Stadsboezem en Noordzeeka- 

naalboezem). Het opbarstrisico is klein. Het Centrum is grotendeels voor 1700 opgehoogd met een 

variabele ophooglaag waardoor ook het doorlaatvermogen slechts matig doorlatend is. De funderingen 

zijn van hout. Er is zowel risico op overlast als onderlast. De bouwblokken zijn gesloten waardoor on- 

derkeldering vrij grote grondwatereffecten kan hebben en de binnentuinen afgesloten worden van het 

grondwatersysteem in de straten. Er is dus een maatregel nodig. In de meeste buurten geldt een vas- 

te kD van 5 m
2
/dag (maatregel 3). 

  

In grondwateraandachtsgebieden, vooral oude dijken, geldt overwegend een standstill-kD (maatre- 

gel 2). De grondwaterstroming mag hier niet veranderen. 

  

Het Zeeburgereiland is een voormalig baggerdepot met daarop een matig doorlatende ophooglaag. In 

het kader van gebiedsontwikkeling zijn of worden de gebieden vanaf 2008 opgehoogd. Er is in de ge- 

biedsontwikkeling overlast geweest. Grondwaterstijgingen door kelderszijn daarom ongewenst. De be- 

nodigde maatregel is daarom afhankelijk van de buurt een vaste kD van 10 m
2
/dag (maatre- 

gel 3) of een standstill-kD (maatregel 2). 

  

   2.6.4 Eind 19
e
-eeuwse schil  

Dit gebied ligt als een schil rondom het Centrum en de bouwperiode loopt van circa 1870 tot circa 1920. 

De gebieden zijn veelal integraal bouwrijp gemaakt en opgehoogd. Het betreft vaak gesloten bouwblok- 

ken waarvan de woningen op houten palen zijn gefundeerd. Het hele gebied ligt in het watersysteem 

Boezem Amsterdam of Amstellandse Boezem met een waterpeil van NAP -0,40 m, met enkele stadspar- 

ken waarin een lager waterpeil wordt gehanteerd. 

  

Opbarstrisico’s spelen alleen in het Vondelpark West, zodat daar geen kelders zijn toegestaan. Als grond- 

wateraandachtsgebieden zijn aangemerkt: de zones rond de parken waar een sterk verhang van het grond- 

water heerst, de zones rond polderriolen en een aantal oude dijken. 

  

Er is veel overlasten onderlast. Kelderbouw kan zowel leiden tot vergroting van de overlast als de on- 

derlast. Er is dus een maatregel nodig. Overwegend is gekozen voor een vaste kD van 5, 10, 

15 of 20 m
2
/dag (maatregel 3). In een aantal buurten, vooral in de grondwateraandachtsgebieden, is maat- 

regel 2 standstill-kD van toepassing. In slechts enkele buurten gelden opbarstbeheersmaatregelen (maat- 

regel 4). 

  

   2.6.5 Ring 1920-1940  

Het gebied vormt een (halve) ring rondom de eind 19
e
-eeuwse schil. De bouwperiode loopt van circa 

1920 tot circa 1940. De gebieden zijn integraal bouwrijp gemaakt per buurt en opgehoogd met een vrij 

dikke zandlaag. De opbarstrisico’s zijn klein. De doorlatendheid van het ophoogzand is meestalhoger dan 

in eerdere periodes. Er zijn vooral gesloten bouwblokken en de woningen zijn op houten palen gefun- 

deerd. Het hele gebied ligt in het watersysteem Boezem Amsterdam of Amstellandse Boezem met een 

waterpeil van NAP -0,40 m, met enkele stadsparken of aanliggende gebieden waarin een lager waterpeil 

wordt gehanteerd. Ook zijn er enkele polderriolen.  

Er is zowel overlast als onderlast, beide zijn matig hoog. Wat betreft onderlast, is er een grote afstand tus- 

sen de watergangen, waardoor het grondwater in droge perioden niet goed aangevuld kan worden van- 

uit oppervlaktewater. Wat overlast betreft is er een groot aantal buurten met een ontwatering tussen 

de 5o cm en 90 cm. Door de gesloten bouwblokken kunnen de grondwatereffecten van kelder- 

bouw vrij groot zijn en de overlast en/of onderlast doen toenemen. Er zijn dus maatregelen no- 

dig. In de meeste buurten is een vaste kD van 10, 15 of 20 m
2
/dag nodig(maatregel 3). In een aantal 

buurten, vooral in de grondwateraandachtsgebieden, is maatregel 2 standstill-kD van toepassing. 

  

   2.6.6 Watergraafsmeer en Zuidoost  

Watergraafsmeer en het grootste deel van Zuidoost liggen in diepe polders: de Watergraafsmeerpol- 

der heeft een waterpeil van NAP -5,5 m, Bijlmermeer NAP -4,2 m en de NieuweBullewijk NAP - 

4,7 m. Een deel van Zuidoost ligt in middeldiepe polders: Zuid Bijlmer heeft een waterpeil van NAP - 

2,7 m, Venserpolder NAP -2,5 m en Driemond ligt in de Gemeenschapspolder met waterpeil NAP - 

2,15 m. 
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In de Watergraafsmeer en Zuidoost is een hoog opbarstrisico. Bovendien is in delen van Zuidoost de 

deklaag te dun. Opbarsten en/of een te dunne deklaag kunnen leiden tot permanentewelvor- 

ming. Om dit te voorkomen zijn kelders niet toegestaan in het grootste deel van Zuidoost en de Water- 

graafsmeer. 

    

De te dunne deklaag is aanwezig in grote delen van Zuidoost. Bij kelderaanleg zou er minder dan 1,5 

m dikte overblijven. Om deze reden is kelderbouw niet toegestaan (maatregel 5a). In grote de- 

len speelt ook het te hoge opbarstrisico (maatregel 5c) en ook hier zijn kelders niet toegestaan. 

    

Het opbarstrisico is laag in enkele hoger gelegen buurten: dit gaat om Venserpolder Oost en -West in 

Zuidoost en de Van der Kunbuurt en De Omval in Watergraafsmeer. De deklaag is hier voldoen- 

de dik en er zijn geen opbarstbeheersmaatregelen nodig. 

    

In een aantal buurten is het opbarstrisico beheersbaar en de deklaag voldoende dik. Hier gelden op- 

barstbeheersmaatregelen: dit gaat om Amsterdamse Poort en Hoptille in Zuidoost en om De Eenhoorn, 

Julianapark, Science Park Noord en -Zuid in de Watergraafsmeer. De aannemer moet een plan indienen 

welke opbarstrisico’s er zijn en welke maatregelen hij treft om opbarsten te voorkomen. In het oost- 

deel van Amsterdamse Poort geldt tevens een dieptebeperking tot 3,5 m. Dit betekent dat de onderkant 

van de vloer maximaal 3,5 onder het maaiveld aan de straatzijde mag worden aangelegd. 

    

Over het doorlaatvermogen en het grondwatersituatie kan het volgende worden vermeld. Een aantal 

buurten van de Watergraafsmeer is integraal bouwrijp gemaakt en opgehoogd met een redelijk dik- 

ke zandlaag, andere buurten zijn gedeeltelijk opgehoogd. In de jaren 1920-1930 wijkenzijn er vooral 

gesloten bouwblokken en houten funderingen, in de andere wijken zijn de blokken meer open met be- 

tonnen funderingen. 

  

Watergraafsmeer heeft een waterpeil van NAP -5,5 m maar de buurten aan de rand van de pol- 

der staan onder invloed van het hoger gelegen peil in de ringvaart/Amstel/Weespertrekvaart van NAP 

  

-0,40 m. Daardoor en door de kwelsituatie heeft men moeite het grondwater voldoende laag te houden 

en is er een grote grondwaterstroming. Met polderriolen en drainages wordt het grondwater laag ge- 

houden; ondanks dat is de ontwatering op veel plekken toch slechts matig (50- 90 cm). Onderkeldering 

kan grote cumulatieve grondwatereffecten hebben waardoor de overlast toeneemt. Voor zover kelder- 

bouw is toegestaan vanuit opbarstrisico’s en deklaag, is een maatregel nodig voor het doorlaatvermogen. 

  

In enkele wijkenis er sprake van onderlastproblematiek met droogvallende houten funderingspalen. 

  

De benodigde maatregel voor het doorlaatvermogen is alleen relevant voor de buurten waar kelderbouw 

is toegestaan. Voor de buurten De Omval en Van der Kunbuurt is een vaste kD de benodigde maatregel 

(maatregel 3). Voor de buurten De Eenhoorn en Julianapark meer aan de rand van de polder is de 

grondwaterstroming groter en is een standstill-kD (maatregel 2) van toepassing. In Scien- 

ce Park Noord en –Zuid zijn vooral grootschalige ontwikkelingen met kelders groter dan 300 m
2
 (buiten 

het afwegingskader) en zijn geen maatregelen nodig voor het doorlaatvermogen. 

    

De grondwatersituatie in Zuidoost is als volgt. Zuidoost valt deels in de diepe polders Nieuwe Bullewij- 

ken Bijlmermeer (wijken Bijlmer Oost, Bijlmer Centrum, Amstel III/Bullewijk). Hier is veel overlast, een 

grote afstand tussen de watergangen en veel drainage. Kelderbouw, voor zover toegestaan, kan de 

overlast doen toenemen en de benodigde maatregel is overwegend een standstill-kD (maatregel 2). 

  

Zuidoostvalt deels in de middeldiepe polders Zuid Bijlmer, Gemeenschapspolder en Venserpolder (wijken 

Holendrecht/Reigersbos, Gein, Nellestein). De mate van overlast is relatief gering. In de buurten waar 

kelderbouw is toegestaan (Venserpolder West en –Oost) zijn echter gesloten bouwblokken waar een 

vrij groot grondwatereffect wordt verwacht bij kelderbouw en geldt een standstill-kD (maatregel 2). 

  

   2.6.7 IJburg,Haven-Stad en Overamstel  

Dit zijn gebiedsontwikkelingen, waarin de eisen aan kelderbouw veelal vooraf worden vastgesteld met 

behulp van grondwatermodellen. 

    

IJburg bestaat uit een reeks eilanden die zijn of worden aangeplempt in het IJmeer. IJburg is een ge- 

biedsontwikkeling en in de grondwatermodellen is uitgegaan van een maximale bouwdiepte van NAP 

-1 m. Bij deze dieptebeperking resteert onder de kelder circa 2 à 3 m ophooglaag. Dit levert geen nega- 

tieve effecten op. De maximale bouwdiepte van NAP -1 m (maatregel 4) is of wordt voor elk eilandals re- 

gel opgenomen in de bestemmingsplannen en/of uitwerkingsplan per eiland en is hier van toepassing. 
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Haven-Stad bevat de Houthavens, de ontwikkellocatie Haven-Stad en het gebied ten westen daar- 

van. Het ligt in de Noordzeekanaalboezem met waterpeil van NAP -0,4 m. De bestemming is deels wo- 

nen, deels (haven)bedrijvigheid. 

  

In de gebiedsontwikkeling Houthavens zijn geen eisen gesteld aan kelderbouw maar zijn de kel- 

ders als dicht gemodelleerd. Bij de geplande maaiveldhoogte is er voldoende ontwate- 

ring. Er zijn geen maatregelen voor het doorlaatvermogen nodig voor kelders (maatregel 1). 

  

In Haven-Stad en het Westelijk Havengebied verschillen de benodigde maatregelen per buurt. 

In de meeste buurten worden ontwikkelingen verwacht met voornamelijk grote bouwblokken. 

Daar is geen maatregelvoor het doorlaatvermogen van kleine kelders nodig (maatregel 1). In sommi- 

ge buurten zoals Bedrijventerrein Sloterdijk I en Sloterdijk II is een vaste kD van 10 m
2
/dag noodzake- 

lijk (maatregel 3) of een standstill-kD (dorp Oud Sloterdijk, maatregel 2). 

  

Als aanvullende voorwaarde gelden in enkele buurten opbarstbeheersmaatregelen (maatregel 4). 

    

Overamstel wordt ontwikkeld van industrie-/kantorengebied naar gemengde woon-/werkfuncties. Het 

gebied ligt grotendeels in de Venserpolder (waterpeil NAP -2,5 m) maar de randen staan onder invloed 

van het hogere peil van de Amstellandse Boezem (NAP -0,40 m). Het risico bestaat op grondwaterover- 

last en het is onzeker of de ontwateringsnorm van 90 cm nu en in de toekomst kan worden ge- 

haald. Grondwaterstijgingen zijn ongewenst. De benodigde maatregel is daarom in de meeste buurten 

dat kelders grondwaterneutraal worden gebouwd met een vast doorlaatvermogen kD van 10 m
2
/dag 

(maatregel 3). De buurt Weespertrekvaart is zodanig opgehoogd zonder eisen aan kelders, dat aanvul- 

lende kelders geen maatregel nodig hebben voor het doorlaatvermogen (maatregel 1). Wel geldt daar 

als aanvullende voorwaarde opbarstbeheersmaatregelen (maatregel 4). 

  

   2.6.8 Noord  

Noord is zeer divers en valt binnen verschillende watersystemen. 

    

De polders/wijken Tuindorp Oostzaan en Buikslotermeerpolder liggen in diepe polders. De opbarstrisico’s 

zijn zodanig groot dat kelderbouw niet is toegestaan in de buurten Tuindorp Oost- 

zaan West en –Oost, het merendeel van de wijk Buikslotermeer en de buurt Noorder- 

strook West. In de meeste andere buurten gelden opbarstmaatregelen (maatregel 4). 

  

In deze diepe polders is er een relatief grote kwel en problemen met hoog grondwater en overlast. Er 

is veel drainage en de ontwatering is deels minder dan 50 cm. Onderlast speelt alleen in 

een deel van de Polder Tuindorp Oostzaan, waar oude bebouwing met houten funderingen is. De ho- 

gegrondwaterstand betekent dat kelderbouw de overlast kan doen toenemen. In vrijwel alle buurten zijn 

maatregelen nodig voor het doorlaatvermogen. Waar kelderbouw is toegestaan, hebben de meeste 

buurten een vaste kD van 5 of 10 m
2
/dag nodig (maatregel 3, buurten Elzenhagen Noord en –Zuid en 

Blauwe Zand,). De buurten Nintemanterrein en Rode Kruisbuurt hebben geen maatregelen nodig van- 

wege hun hoge maaiveld, waardoor overlast niet wordt verwacht. 

    

In een deel van Noord heerst het waterpeil van de Waterlandse Boezem van NAP -1,56 m en zijn een 

aantal polders met een peil dat sterk lijkt op het Waterlands peil: tussen NAP -1,2 m en NAP - 2,0 m. 

Dit is ten noorden van de waterkering Oostzanerdijk-Landsmeerderdijk-Buiksloterdijk-Adelaarsweg- 

Nieuwendammerdijk-Schellingwouderdijk. Hierin bevinden zich de wijken Kadoelen, Banne Buiksloot, 

Waterlandspleinbuurt, Tuindorp Nieuwendam, Tuindorp Buiksloot, Nieuwendammerdijk/Buiksloter- 

dijk, deel van Oostzanerwerf en het merendeel van Waterland. 

  

Vanwege het lage maaiveld zijn de opbarstrisico’s in Waterland hoog. In de wijk Waterland is kelder- 

bouw daarom niet toegestaan. De uitzonderingen, waar kelderbouw wel is toegestaan in de wijk Water- 

land, zijn de buurten Schellingwoude West en -Oost en de dijkwoningen aan de Schellingwouderdijk 

en Durgerdammerdijk, omdat deze hoger liggen en het opbarstrisico beheersbaar is. Hier gelden wel 

overwegend opbarstbeheersmaatregelen (maatregel 4). In de andere genoemde wijken is kelderbouw 

toegestaan, maar gelden veelal opbarstbeheersmaatregelen. 

  

Wat betreftde grondwatersituatie in het gebied, speelt onderlast alleen in enkele buurten met oudere 

bebouwing (jaren 1920). De mate van overlast is echter hoog en geldt in de meeste buurten. Er is veel drai- 

nage. Kelderbouw zal de mate van overlast verder doen toenemen. 

  

Voor zover kelderbouw is toegestaan, is voor de meeste buurten de benodigde maatregel een vas- 

te kD (maatregel 3). In enkele (delen van) buurten zijn wijzigingen in de grondwatersituatie ongewenst, 

vooral bij dijkwoningen en in Terrasdorp waar woningen op staal zijn. Hier is de standstill-kD (maatre- 

gel 2) van toepassing. 
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Ten slotte zijn er wijken die liggen in de Noordzeekanaalboezem (waterpeil NAP -0,40 m). Opbarstrisico’s 

zijn hier vrijwel niet van toepassing. De buurten langs het IJ zijn opgehoogd met slecht doorlatend 

baggerslib of met matig doorlatend ophoogmateriaal. Er is hoog grondwater met veel grondwaterover- 

last, zowel berekend als ervaren. Er is enige onderlast. Deels zijn er buurten die een ontwikkeling on- 

dergaan van industrie/bedrijven richting woningen, deels jaren 1920-1930 buurten met woningen met 

houten funderingen. Kelderbouw zal de reeds aanwezige overlast doen toenemen en een maatregel is no- 

dig voor het doorlaatvermogen. Grotendeels is een standstill-kD (maatregel 2) van toepas- 

sing en deels een vaste kD (maatregel 3). Er zijn ook buurten waar de bodem dermate slecht doorlatend 

is zodat kelders niet of nauwelijks een grondwatereffect zullen hebben; daar zijn geen maatregelen no- 

dig (maatregel 1). 

    

2.7 Conclusies    

  

Dit deel van het afwegingskader geeft invulling aan gebiedsgerichte maatregelen voor grondwaterneu- 

trale kelderbouw. Voor alle 481 Amsterdamse buurten is bepaald welkemaatregelen en voorwaar- 

den er gelden om kelders grondwaterneutraal aan te leggen. 

    

Uit de resultaten van dit onderzoek worden de volgende conclusies getrokken: 

  

- Binnen de Ring A10, de oudste delen van Amsterdam, zijn de meeste grondwateraandachtsgebie- 

den aanwezig. Deze gebieden bevinden zich voornamelijk inde buurt van parken, waterkerin- 

gen en polderrioleringsgebieden. Hier geldt als maatregel veelal het terugbrengen van hetzelf- 

de doorlaatvermogen (standstill). 

- In de gebieden waar grootschalige gebiedsontwikkeling plaatsvindt zoals IJburg en – Haven- 

Stad zijn geen maatregelen nodig voor kleine kelders voor het doorlaatvermogen. Voorafgaand 

aan deze ontwikkelingen worden grondwatermodellen gemaakt en eventuele mitigerende maat- 

regelen bedacht die specifiek zijn voor dat gebied zijn en vooral grote kelders betreffen. 

- In een aantal buurten is de toekomstige ontwatering ook na kelder- 

bouw meer dan 90 cm en zijn geen maatregelen voor het doorlaatvermogen nodig. 

- In een aantal parken (o.a. Amsterdamse Bos, Rembrandtpark) zijn geen maatregelen nodig. Daar vin- 

den nauwelijks of geen ontwikkelingen plaats de komende jaren. 

- In het Centrum, de eind 19
e
-eeuwse schil, de Oostelijke Eilanden, de jaren 1920-1940 ring, Zuidas 

en Buitenveldert en Nieuw -West geldt voornamelijk een vast doorlaatvermogen dat men moet te- 

rugbrengen bij de bouw van een kelder. 

- Gebieden waar veel funderingsherstel plaatsvindt zijn het Centrum, Eind 19
e
 -eeuwse schil en de 

1920-1940 ring. Deze vooroorlogse gebieden zijn gebouwd op houten palen en vooral hier zal 

kelderbouw plaatsvinden in combinatie met funderingsherstel. In deze gebieden is de grondwa- 

tersituatie zodanig dat kelderbouw mogelijk is onder de juiste voorwaarden/maatregelen. 

- In de diepere polders en delen van de middeldiepe polders geldt een kelderverbod. Dit geldt in 

het grootste deel van Zuidoost, de Watergraafsmeer en landelijk Noord (Waterland) en in delen 

van Nieuw-West en Noord. De deklaag is zo gering en/of het opbarstrisico zo groot, dat het vei- 

lig bouwen van een kelder niet mogelijk is. 

- In een aantal buurten in de diepere polders is het opbarstrisico beheersbaar. Hier kunnen kelders 

gebouwd worden onder de aanvullende voorwaarde dat opbarstbeheersmaatregelen worden ge- 

troffen. 

  

  

HOOFDSTUK 3  

TECHNISCHE MAATREGELEN  

  

3.1 Probleemstelling  

De belangrijkste vraag waar dit deel van het afwegingskader antwoord op geeft is de volgende: 

    

Welke technische maatregelen dienen tijdens de bouw van kelders genomen te worden, om te ko- 

men tot een grondwaterneutrale en klimaatbestendige kelder? De maatregelen dienen op het eigen per- 

ceel getroffen te worden, waarbij toekomstige ontwikkelingen niet belemmerd mogen worden door de 

aanleg van de kelder. Afwenteling naar toekomstige ontwikkelingen is niet toegestaan. Daarnaast die- 

nen de maatregelen duurzaam en onderhoudsarm te zijn. 

    

Voor de initiatiefnemer geven de aangedragen mogelijkheden duidelijkheid op welke wijze de kel- 

der kan voldoen aan de eis van grondwaterneutrale aanleg. De gemeente Amsterdam kan zo sneller toet- 

sen of een kelder grondwaterneutraal wordt aangelegd. 
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In Amsterdam komen overwegend drie situaties ten aanzien van de bodemopbouw voor. In het gebieds- 

spoor is nader ingegaan op de betreffende situatie perbuurt. Hierna zijn de voorkomende situaties na- 

der toegelicht: 

    

Situatie I: gebouwd op kleigronden. 

In de bestaande situatie is de woning direct gebouwd op slecht 

doorlatende grond (klei/venig materiaal of slib). Er is beperk- 

te tot geen stroming van het grondwater rondom de woning, van- 

wege de slechte doorstroming van de Holocene bodem. 

In de nieuwe situatie, zonder maatregelen, verandert weinig aan 

de doorstroming. De water ondoorlatende kleilaag wordt vervangen 

door een betonnen bak, zodat geohydrologisch gezienweinig ver- 

anderingen optreden. 

Situatie II: woninggebouwd op een dun freatisch pakket (de wa- 

terdoorlatende grond/zandlaag), waarbij grondwaterstro- 

ming plaatsvindt onder de pandendoor. In de bestaande situatie 

kan het grondwater vrij stromen onder en langs het pand. Het pand 

sluit het freatische pakket niet af. 

In de nieuwe situatie wordt het freatische pakket over de gehele 

dikte afgesloten door de kelder. Het grondwater kan niet meer vrij 

stromen van de ene zijde naar de andere zijde van het pand. Bij 

een cumulatief effect ontstaat aan de ene zijde opstuwing, met mo- 

gelijk wateroverlast tot gevolg. Aan de andere zijde treedt een 

verlaging van de grondwaterstand op, doordat geen aanvoer 

meer plaatsvindt, met mogelijk grondwateronderlast tot gevolg. 

Situatie III: woning gebouwd op voldoende dikkehoge ophoog- 

laag, zodatde toekomstige kelderniet tot het Holocene pakketreikt. 

In dezesituatie vindt in de huidige situatie vrijelijk doorstro- 

ming plaats onder de panden door. 

In de toekomstige situatie wordt de doorstroming beperkt, doorda- 

thet freatische pakketdeels wordt afgesloten door de kelder. Echter 

is nog wel doorstroming mogelijk, zodat de effecten gerin- 

ger zijn als in situatie II. 

Overigens komt situatie III zeer beperktvoor in Amsterdam, de 

damwanden en/of kelder reikt over het algemeen tot in de klei- 

laag (situatie II) 

    

Gebruik damwanden  

In een groot aantalgevallen wordt gebruik gemaakt van damwanden om de kelder te realiseren. Dam- 

wanden hebben verschillende functies, zowel tijdens de bouw- als gebruiksfase: 

    

Bouwfase  

Tijdens de bouw hebben damwanden een grond- en waterkerende functie. Met name de waterkeren- 

de functie is van belang, om de gevolgen van bemaling zoveel mogelijk te beperken 

   (reductie waterbezwaar en verlagingen in de omgeving). De wanden vormen een barrièrewer- 

king voor de toestroming van het grondwater naar de bouwkuip. De bemaling wordt immers bin- 

nen de damwanden uitgevoerd. De belangrijkste risico’s van bemalingen in Amsterdam zijn zettin- 

gen door verlagingen en kans op paalrot door droogval van de funderingen. 

  

Overigens stelt het waterschap eisen aan de bemaling van bouwputten. Deze hebben met name relatie 

tot het waterdicht zijn van de bouwkuip en het meten van de lokale grondwaterstanden waarmee de om- 

gevingseffecten van de bemaling in beeld gebracht worden. 

  

   Gebruiksfase    

  

De waterkerende functie blijft bij permanente damwanden aanwezig, ook na realisatie, tenzij maatregelen 

genomen worden. Afhankelijk van de bouwwijze, kan de damwand onderdeel worden van de constructie 

en daarmee een dragende functie krijgen. Na de bouw van de kelder, neemt de damwandconstructie, sa- 

men met de kelderwanden, de dragende functie van de houten fundering over. Indien de damwanden 

niet verwijderd worden en geen maatregelen getroffen worden, blijven ze een barrière vormen in de 

bodem. 

    

Op basis van de kennissessie is gebleken dat momenteel in meer dan ca. driekwart van de onderkelde- 

ringen damwanden worden toegepast, die permanent achter blijven. De wanden worden meestal bin- 
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nen het pand aangebracht en kunnen daardoor na realisatie niet verwijderd worden, omdat ze een 

onderdeel van de constructie vormen. In een enkele situatie kunnen de wanden wel buiten het pand 

geplaatst worden en kunnen ze na realisatie verwijderd worden. Verwijderen is echter com- 

plex en duur en wordt om deze redenen zelden toegepast. 

    

Zowel bij de bouw- als de gebruiksfase is het van belang om de kelder grondwaterneutraal aan te leggen. 

Maar de geschetste maatregelen in de navolgende hoofdstukken richten zich met name op de gebruiks- 

fase. De maatregelen worden aangelegd tijdens de bouw, maar functioneren als de kelder is aange- 

legd. De risico’s tijdens de aanleg (doorbreken van de deklaag en opbarsten tijdensde bouw) zijn in de ge- 

biedsanalyse aangegeven. Deze leiden in sommige gevallen (als de risico’s te hoog zijn) tot een verbod 

op de aanleg van kelders. In het geval van opbarstrisico zal een initiatiefnemer geen watervergunning krij- 

gen voor de spanningsbemaling, waardoor het werk niet uitvoerbaar is. Dit dient op voorhand duide- 

lijk te zijn voor bewoners, zodat ze niet starten met een kelderplan en kosten maken voordat duide- 

lijk is dat er geen toestemming komt. 

    

In de situaties dat kelders gebouwd kunnen worden zonder toepassing van damwanden, verande- 

ren de schematisaties van pagina 29 in zoverre dat geen wanden getekend dienen te worden. Geohy- 

drologisch gezien zijn nog steeds de drie situaties van toepassing: 

  

• Het pand staat in de huidige situatie al in de kleigrond gefundeerd. In de huidige situatie vindt al 

zeer beperkt doorstroming plaats. Door de bouw van de kelder verandert dit niet (vergelijk- 

baar met situatie I) 

• Het pand staat in de huidige situatie in het freatisch pakket gefundeerd. Bij de bouw van de kelder 

wordt deze laag afgesloten, zodat opstuwing en verlaging nog steeds optreden (vergelijkbaar met si- 

tuatie II) 

• Het pand staat in de huidige situatie in het freatisch pakket gefundeerd. Bij de bouw van de kelder 

wordt deze laag niet geheel afgesloten, zodat doorstroming nog steeds kanplaatsvinden (verge- 

lijkbaar met situatie III). In een situatie zonder damwanden kan situatie III zich vaker gaan voor- 

doen, omdat barrièrewerking minder diep rijkt. 

  

Het grootste voordeel om een kelder bouwen zonder damwanden is dat maatregelen voor de doorstro- 

ming gemakkelijker aangelegd kunnen worden. Later in dit hoofdstuk wordt nader ingegaan op de 

maatregelen die getroffen kunnen worden. De nadruk zal hierbij liggen op de situatiemet permanen- 

te damwanden, omdat deze bouwwijze het meest wordt toegepast en het meeste invloed heeft op de 

grondwaterstroming. Tevens vormen de damwanden beperkingen voor het kunnen treffen van maat- 

regelen. 

    

3.2 Inventarisatie mogelijkheden grondwaterneutraal bouwen  

In maart 2019 en maart 2020 zijn twee kennissessies gehouden met een breed scala aan deskundigen. 

De input van deze deskundigen is gebruikt als input voor dit rapport. Op basis van deze sessies is geïn- 

ventariseerd welke mogelijkheden momenteel voor handen zijn om toe te passen en welke gebruikt wor- 

den om de grondwaterstroming rondom de kelders te waarborgen. Hierbij is zowel gekeken naar de ho- 

rizontale grondwaterstroming (tussen en rondom de panden) als de verticale grondwaterstroming (onder 

de kelders door) rondom de panden. 

    

3.2.1 Overzicht maatregelen  

In tabel 4.1 zijn schematisch de maatregelen weergegeven. Als voorbeeld is de situatie aangehouden 

waarbij in de huidige situatie grondwater rondom en onder het pand kan stromen en waarbij in de toe- 

komstige situatie de ophooglaag wordt afgesloten (situatie 2, tabel p. 29). Dit is de meest voorkomende 

situatie in Amsterdam en de situatie met de grootste kans op problemen. 

  

    Tabel Fout! Geen tekst met de opgegeven stijl in het document..3 Situatieschetsen en varianten on- 

derkeldering 
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3.2.3 Vereisten aan behouden van doorstroming  

De maatregelen uit tabel 4.1 dienen aan een aantal eisen te voldoen, om te komen tot een duurzame on- 

derkeldering. De belangrijkste eisen waaraan de maatregelen moeten voldoen zijn hieronder opgesomd: 

  

• Duurzaam voor de lange termijn: De maatregelen dienen duurzaam te zijn, dus langdurig te kun- 

nen functioneren. 

• Onderhoudsarm: omdat de meeste maatregelen onder of rondom de kelders worden aange- 

legd, dienen ze onderhoudsarm te zijn. Het benodigde onderhoud dient uitvoerbaar te zijn na 

aanleg. Na realisatie van de kelder kom je namelijk niet meer bij de maatregel, waardoor onder- 

houd niet of niet eenvoudig mogelijk is 

• De maatregelen dienen op eigen grond plaats te vinden. Door aanwezige kabels en leidingen is 

de ruimteaan de straatzijde beperkt. Tevens is dit gemeentelijke grond, zodat het niet toege- 

staan is om daar maatregelen te treffen. Ook onder de perceelgrenzen van de buren is het niet mo- 

gelijk om maatregelen te treffen, in verband met eigendomssituaties 

  

• Het doorlaatvermogen van de maatregel rondom of onder het pand dient te voldoen aan het door- 

laatvermogen (kD-waarde) zoals opgenomen in het gebiedsspoor. In figuur 4.1 zijn de belangrijk- 

ste voorwaarden weergegeven om rekening mee te houden bij de aanleg van het sys- 

teem, om een robuust ontwerp te realiseren. 
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Figuur Fout! Geen tekst met de opgegeven stijl in het document..5 Randvoorwaarden en knelpun- 

ten bij doorstroomvoorzieningen 

      

o Om risico’s van ijzerneerslag te voorkomen, dienen de in- en uitstroomvoorzienin- 

gen 20 cm. onder de gemiddeld laagste grondwaterstand (GLG) aangelegd te worden. Op de- 

ze manierblijft het systeem zuurstofarm (anaeroob) en wordt de neerslag van ijzer voorkomen. 

Tevens wordt de werking van het systeem gegarandeerd bij een aanleg onder de GLG, 

omdat het water altijd kan blijven stromen, ook bij lage grondwaterstanden. 

o Bij de instroomvoorziening treedt een intreeweerstand op, door de convergentie van de 

stroombanen. Indien de instroomvoorziening niet voldoende goed functioneert, kan hier 

slib neerslaan. Het filtermedium (zoals drainagezand en spleten in de voorzieningen) die- 

nen afgestemd te zijn op de bodemopbouw van de ophooglaag. 

o De verticale stroming van het grondwater door het systeem heen kent een lage weer- 

stand. Op locaties waar het water stagneert kan in de eerste jaren slib neerslaan. Het systeem 

dient dermate overgedimensioneerd te worden, dat de doorstroming gewaarborgd blijft, 

ook op lange termijn. De mate van overdimensionering moet nader bepaald worden. De 

slibafzetting zal naar verwachting vooral in het begin optreden. Een goede dimensione- 

ring van de instroom kan slibneerslag in het systeem verminderen. 

o Aan het eind van het systeem, bij de uitstroomvoorziening, is sprake van een uitstroomweer- 

stand. Hier kan slib neerslaan. 

• De voorgeschreven kD-waarde uit het gebiedsspoor dient voor alle onderdelen van het systeem- 

te gelden en dient gewaarborgd te blijven, ook gedurende de gehele gebruiksfase van het sys- 

teem. Onderdelen met de laagste kD-waarde vormen de flessenhals van het systeem en wordt gro- 

tendeels bepalend voor de totale kD-waarde van het systeem. 

o Het systeem moet robuust zijn. Zeker vlak na aanleg kan een deel van het systeem dichtslib- 

ben door de aanwezigheid van kleideeltjes in de oorspronkelijke bodem. Het systeem- 

dient zo gedimensioneerd te worden, dat het blijft functioneren, voor zo- 

lang het pand er blijft staan, in principe een eeuwigdurend systeem. 

o De initiatiefnemer dient aan te tonen dat het gekozen systeem voldoet aan de gestelde ei- 

sen. De initiatiefnemer heeft zelf de keuze om het geschikte materiaal te kiezen (zoals drai- 

nagezand, grind (al dan niet met geotextiel) en/of een bypass- systeem). 

o Er mag geen verhoging of afname van de grondwaterstand optreden door de aanleg van 

de kelder, ook niet op lange termijn door een afname van de werking van het systeem. 

o Drainage wordt niet toegepast vanwege het hoge risico op dichtslibben door ijzeroxida- 

tie, de hoge onderhoudsfrequentie, het risico op grondwateronderlast in de omge- 

ving en de verminderde robuustheid. 

o In de bouw wordt bij voorkeur geen gebruik gemaakt van geotextiel tussen het freatische 

pakket en de doorstroomvoorziening. Geotextiel kan zorgen voor het versneld dichtslibben 

op het grensvlak. Veelal wordt gekozen voor een overdimensionering van het drainagezand- 

 of grindpakket, zodat de voorziening blijft doorstromen op termijn. Wel kan geotextiel 

worden toegepast tussen de keldermuur en -vloer en het drainagezandpakket. Dit om te voor- 

komen dat het te storten beton in het drainagezand stroomt. 

 3.2.4 Realiseerbare maatregelen  

In het voorgaande hoofdstuk zijn maatregelen beschreven die toegepast kunnen worden voor onder- 

keldering. Waternet en de gemeente Amsterdam willen, binnen de gestelderandvoorwaarden, ruim- 
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te aan bouwbedrijven bieden om de maatregelen uit te werken en toe te passen. Op deze manier blijft 

innovatie mogelijk en is keuzevrijheid vanuit de aannemer gewaarborgd. 

  

   3.2.5 Maatregelenmatrix  

Uit de kennissessie is naar voren gekomen dat de uitgewerkte maatregelen allemaal toegepast worden 

en dat de keuze van het systeem afhankelijk is van de ervaring en voorkeur van de aannemer. In tabel 

5.1 is een maatregelenmatrix weergegeven, waarin de varianten zijn afgewogen. Deze conclusies zijn me- 

de naar voren gekomen uit de kennissessies. 

    

Tabel Fout! Geen tekst met de opgegeven stijl in het document..4 Maatregelenmatrix (zie ook tabel  

4.1 voor een nadere toelichting) 

  

Beoordeling Nadelen gebruiksfase Voordelen gebruiksfase Nadelen bouwfase Voorde- 

len bouwfase 

Maatregel 

Realiseerbaar Dichtslibben Doorstromen Grotere Geen A: bouw 

, mits voorziening, de bemaling damwand zonder 

bemaling afname kD- voorziening nodig, meer en nodig damwanden 

geen waarde in de tijd gemakkelijke omgevingsrisic 

negatieve r aan te o’s 

invloed heeft leggen, 

minder risico 

op falen 

Realiseerbaar Dichtslibben Aansluiting Voorziening Gesloten B: 

, mits voorziening, freatisch treffen om bouwkuip Damwanden 

ontwerp afname kD- pakket op wand te (deels) 

voorziet in waarde in de tijd doorstromin kunnen verwijderen 

    

Beoordeling Nadelen gebruiksfase Voordelen gebruiksfa- 

se 

Nadelen bouwfase Voorde- 

len bouwfa- 

se 

Maatregel 

verwijderen dam- 

wanden 

g beter te realiseren verwijderen (bij koe- 

koek), kans op schade 

bij verwijderen 

Goed realiseer- 

baar, praktijkerva- 

ri ng 

Dichtslibben voorziening, 

met name bij instroomvoor- 

ziening 

Mogelijkhede n 

om voorziening door 

te spuiten kunnenaan- 

gelegd 

Voorziening moet 

voor storten kelder- 

vloer aanwezig zijn 

Geslo- 

ten bouw- 

kuip 

C: Bypass systeem- 

aanleggen 

worden 

Goed Geen onderhoud Geen gaten Aansluiting Gesloten D: 

realiseerbaar, mogelijk, risico door de freatisch bouwkuip Cannelures 

praktijkervari op dichtslibben kelderwand pakket en opvullen en 

ng. gedurende de heen boren doorstroming open zetten 

Onderhoud is tijd, met name om systeem moet goed wanden 

niet mogelijk onder het te realiseren gerealiseerd 

bij verticale deel van worden. Gaten 

dichtslibben. de stroming in damwanden 

(onderzijde moeten goed 

voorziening) gebouwd 

worden 

Realiseerbaar Kleinere kelders Minder risico Omstorting Gesloten E: Voldoende 

, vanwege op moet goed bouwkuip zijdelingse 

praktijkervari omstorting, risico opstuwing, aangelegd doorstroming 

ng. op grondwater- grondwater- worden, per pand 

onderlast indien overlast en voordat kelder 

bij een vande onderlast gebouwd gaat 

aangrenzende worden 

panden geen 

kelder wordt 

aangelegd. 

Realiseerbaar Kleinere kelders Minder risico Minder Gesloten F: geen 

vanwege op werkruimte, bouwkuip aaneengeslot 

omstorting opstuwing, fundering per en en 

tussen de kelders grondwater- pand gezamenlijke 

overlast en beschouwen kelder 

onderlast aanleggen 
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Op basis van bovenstaande tabel zijn voor de gebruiksfase van de onderkelderingen de volgende voor- 

keursvarianten naar voren gekomen (in volgorde van voorkeur). De voorkeur in gebruiksfase bete- 

kent niet dat dit ook de voorkeur is voor de bouwfase. 

    

De eerste voorkeur zou zijn om te bouwen zonder damwanden. De aansluiting tussen de doorstroom- 

voorziening en het oorspronkelijke freatische pakket is het meest gemakkelijk in deze   

variant aan te leggen. Het grote nadeel is dat tijdens de bouw een grotere bemaling, met negatieve om- 

gevingseffecten noodzakelijk is, met risico’s op zettingen, paalrot en verdroging tot gevolg. Deze nadelen 

zijn dusdanig dat ook het Waterschap waarschijnlijk niet akkoord gaat met deze bouwmethode, ten- 

zij deze niet gepaard gaat met grotere bemaling. 

    

De tweede voorkeur is om na realisatie van de kelder de damwanden zoveel mogelijk weer te verwijde- 

ren. Tijdens de bouw is sprake van een gesloten bouwkuip, zodat een beperkte bemaling no- 

dig is, met een beperkte uitstraling naar de omgeving. 

  

Door het deels verwijderen van de damwanden, kan de aansluiting tussen het freatische pakket en de 

omstorting goed gerealiseerd worden. In een groot aantal situaties is het lastig om de damwanden te 

verwijderen, omdat deze onder de oude fundering zitten (ze staan niet om het pand heen). Ook kunnen 

de damwanden (zoals eerder aangegeven) onderdeel zijn van de constructie. 

    

En de derde voorkeur: indien damwanden noodzakelijk zijn voor de bouw van de kelder en deze niet 

verwijderd kunnen worden, dient een goed werkend systeem aangelegd te worden om de doorstroming 

van het water te waarborgen. Hierbij dient rekening gehouden te worden met de eerder genoemde ei- 

sen en voorschriften. Systemen die besproken zijn en kansrijk staan hieronder weergegeven (in wille- 

keurige volgorde): 

  

• Aanleg bypass systeem om met behulp van leidingen water van de ene naar de andere zijde 

van het pand te laten stromen 

  

• Opvullen van de cannelures van de damwanden met grind of drainagezand en zorgen voor een goe- 

de verbinding tussen het oorspronkelijke freatische pakket en de omstorting. Dit kan op verschil- 

lende manieren: 

- Boren van gaten door de damwand heen en deze opvullen met goed doorlatend materiaal 

- Toepassing van luiken in de damwanden 

- Nieuw te ontwikkelen methodes om het doorlaatvermogen na realisatie te verbeteren 

  

En als vierde voorkeur:zorgen voor een voldoende stroming tussen de panden door. Door tussen de 

kelderwanden ruimte te creëren en deze eventueel op te vullen met drainagezand wordt opstuwing 

over een betrekkelijk lange kelderwand voorkomen. Wel dient rekening gehouden te worden met risico’s 

indien een aantal panden (nog) geen kelder hebben en dat daardoor grondwateronderlast ont- 

staat met paalrot en/of zettingen tot gevolg. 

    

Vanwege de praktische en financiële consequenties zijn de voorkeuren 1 en 2 niet realistisch. 

De maatregelen zullen zich concentreren op voorkeur 3: het realiseren van stroommogelijkhe- 

den voor grondwater met het gebruik van damwanden. 

    

3.3 Herstel doorlaatvermogen  

De voorgeschreven kD waarden per buurt (zie gebiedsspoor) dienen aangehouden te worden 

bij de onderkeldering. Toepassing van te lage kD-waarden zorgen voor een te geringe doorstro- 

ming, met als risico dat nog steeds opstuwing en verlaging kan optreden. Bij toepassing van te grote kD- 

 waarden wordt de grondwaterstand teveel naar hetzelfde niveau getrokken aan beide zijden van het 

pand. Dit kan eveneens ongewenste grondwaterstanden met zich meenemen. In figuur 5.1 is dit sche- 

matisch weergegeven: 
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Figuur Fout! Geen tekst met de opgegeven stijl in het document..6 situatieschetsen bij kD-waarden rond- 

om panden 

  

a = huidige situatie 

b= situatie zonder maatregelen of te lage kD-waarde: opstuwing aan tuinzijde, afname grondwater- 

stand straatzijde  

c = situatie met te hoge kD-waarde: te grote verlaging aan tuinzijde en verhoging aan straatzijde. De grond- 

waterstanden worden teveel genivelleerd.  

d = situatiemet correcte kD-waarde: de grondwaterstand is niet gewijzigd ten opzichte van de huidige si- 

tuatie (a) 

    

Bij de bouw dient voldaante worden aan de voorschriften zoals weergegeven in paragraaf 4.3. De me- 

thode om te voldoen aan de eisen, is aan de initiatiefnemer en/of aannemer om te bepalen en hier zijn 

vrije keuzes in te maken. De kelder dient grondwaterneutraal en toekomstbestendig gebouwd te worden. 

  

Zoals in het voorgaande hoofdstuk al is aangehaald, is de kD-waarde voor het slechtst doorlatende on- 

derdeel van de doorstroming maatgevend voor de totale doorlatendheid. Momenteel is het onvoldoende 

bekend wat het doorlaatvermogen van de verschillende systemen is. Dit dient door de initiatiefnemer na- 

der aangetoond te worden. De eis blijft dat het gehele systeem moet voldoen aan de gestelde eisen 

voor het doorlaatvermogen. 

  

   3.3.1 Risico dichtslibben maatregel  

Door de onderkeldering wordt de natuurlijke grondwaterstroming verstoord. De maatregelen die- 

nen op zo’n manier gedimensioneerd te worden dat het systeem blijft functioneren. Een deel zal op 

den duur dichtslibben, wat niet geheel voorkomen kan worden. In de bodem zitten onder andere fij- 

ne deeltjes (lutum, silt, etc), welke in de maatregelen kunnen stromen en neerslaan. Na realisatie is 

beheer en onderhoud lastig, als de maatregel onbereikbaar is geworden. Bij een bypass systeem kun- 

nen nog doorspoelvoorzieningen aangelegd worden, bij andere maatregelen is dit vaak niet mogelijk. 

    

Slibafzetting vindt vooral plaats bij de instroomvoorziening en op de locaties waar de stroming van ver- 

ticale naar horizontale richting verandert. Hier bezinken de deeltjes. Om de werking van het systeem 

te blijven garanderen, dient dit overgedimensioneerd te worden. Over het algemeen worden de filters 

om die reden met een factor 10-20x overgedimensioneerd. Leidingen worden beperkt overgedimensi- 

oneerd. 

  

Bij toepassing van geotextiel wordt geadviseerd om non-woven textiel toe te passen, met een maas- 

wijdte van O90 en een minimale dikte van 300 µm. 

    

3.4 Afwijkingen  

De hier genoemde oplossingen zijn niet verplicht. Een initiatiefnemer kan afwijken van de standaard voor- 

schriften. De gekozen oplossing zal onderbouwd voorgelegd moeten worden aan  

de vergunningverlener. Deze bepaalt of de oplossing dezelfde resultaten oplevert als de hier genoem- 

de standaardoplossingen. Vanuit vergunningverlening heeft een dergelijke afwijking niet de voor- 

keur, vanwege de extra noodzakelijke inspanning. 

  

3.5 Toezicht en handhaving  

De maatregelen die getroffen moeten worden voor de onderkeldering, zullen tijdens de bouw (vooraf- 

gaand aan het bouwen van de keldervloeren en -muren) genomen moeten worden.  

Achterafsystemen aanleggen is niet mogelijk. Vanuit toezicht zal vastgesteld moeten worden of ook 

aan de eisen is voldaan. Na realisatie is dit immers niet meer mogelijk. Hoe hier invulling in gege- 

ven kan worden, dient nader uitgewerkt te worden. 

    

HOOFDSTUK 4  

JURIDISCHE BORGING EN VERVOLGPROCES 
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   Juridische instrumenten  

Voor de juridische borging van het beleid met betrekking tot grondwaterneutrale kelders zijn diverse 

instrumenten in beschouwing genomen. Uit een grondige analyse in het voortraject is gebleken dat 

het instrument van het bestemmingsplan uit de Wet ruimtelijke ordening (Wro) het meest geschikte 

en geëigende instrument is. Nadat hieronder in grote lijnen is ingegaan op de bestaande wet- en regel- 

geving op het gebied van het (grond)waterbeheer (paragraaf 1), wordt een toelichting gegeven op de 

mogelijkheden van het instrumentarium uit de Wro voor de uitvoering van het beleid voor grondwater- 

neutrale kelders. (paragraaf 2 t/m 5). Nadat in paragraaf 5 een doorkijk is gegeven naar de Omgevingswet 

(paragraaf 5), wordt in paragraaf 6 nader ingegaan op het advies van SAOZ (planschaderisicoanalyse). 

Het hoofdstuk wordt afgesloten met een conclusie (paragraaf 7) en een schets van het vervolgproces (pa- 

ragraaf 8). 

      

1. Algemeen; wet- en regelgeving grondwaterbeheer 

Bij het kwantitatieve grondwaterbeheer (grondwatervoorraadbeheer en grondwaterpeilbeheer) zijn 

diverse overheden betrokken: rijk, provincies, gemeenten en waterschappen. Sinds de inwerkingtreding 

van de Waterwet zijn taken en bevoegdheden met betrekking tot het grondwaterbeheer verschoven 

van de provincie naar het waterschap. Het waterschap houdt de regionaleoppervlaktewate- 

ren op peil en heeft hiermee direct invloed op het grondwatersysteem in bijvoorbeeld polders; in ste- 

delijk gebied ligt het genuanceerder (zie hierna). Verder is het waterschap belast met de regule- 

ring van grondwateronttrekkingen en infiltraties (behoudens de categorieën die nog onder provinciale 

bevoegdheid vallen). Op grond van de Waterschapswet hebben de waterschappen de bevoegd- 

heid om een beheersverordening (keur) vast te stellen. 

  

Hierin staan regels die een waterschap hanteert bij de bescherming van onder andere waterkeringen, dij- 

ken en bijbehorende kunstwerken. De bevoegdheid tot het reguleren van het grondwater wordt hierna 

besproken in paragraaf 7. 

  

De bewakingvan de kwaliteit van het grondwater (het kwalitatieve grondwaterbeheer) wordt niet primair 

geregeld in het kader van de Waterwet. Op grond van de Wet bodembescherming is het grondwater- 

kwaliteitsbeheer een taak van een aantal grote gemeenten en de provincies. Verder is de bescherming 

en verbetering van de kwaliteit van de bodem en het grondwater ook in diverse andere wetten geregeld, 

waaronder de Wet milieubeheer. Voor de regulering van grondwaterneutrale kelders is deze regelgeving 

(die dus met name op de kwaliteit van het grondwater ziet) niet van belang. 

  

Aan het ontstaan van grondwateroverlast op lokaal niveau kunnen natuurlijke, waterhuishoudkundige 

en/of bouwkundige redenen ten grondslag liggen. Bij de natuurlijke factoren kan gedacht worden aan 

klimaatverandering, zeespiegelstijging, bodemdaling en intensere neerslagpatronen. Problemen van 

waterhuishoudkundige aard treden bijvoorbeeld op als percelen op een verkeerde manier bouwrijp zijn ge- 

maakt, of in geval van verkeerd toegepaste drainage.Ook de reparatie van lekkende riolering (die een drai- 

nerende werking had) is vaak juist een oorzaakvoor het ontstaan van grondwaterproblemen. Ver- 

der wordt de grondwaterstand op regionaal niveau zoals vermeld beïnvloed door het oppervlaktewa- 

terbeheer vanwege het waterschap, en door grondwateronttrekkingen. Bij het grondwaterbeheer in ste- 

delijk gebied zijn meerdere partijen betrokken; er kan dan ook niet één partij verantwoordelijk worden ge- 

houden   

voor het stedelijkgrondwaterpeil. In de volgende paragrafen wordt nader op de bevoegdhe- 

den (van met name de gemeente) ingegaan. 

 Naast de publiekrechtelijke verantwoordelijkheid van met name de gemeente en het water- 

schap, heeft ook de perceelseigenaar (c.q. de erfpachter) op grond van het Burgerlijk Wetboek zijn ei- 

genverantwoordelijkheden. Dat omvat ook het treffen van voorzieningen tegen grondwaterover- 

last of te laag grondwater, zoals bijvoorbeeld bouwkundige maatregelen of drainage. 

  

Mede als gevolg van klimaatverandering is de kans op wateroverlast de laatste decennia aanzienlijk 

toegenomen. Het thema is voor het eerst opgepakt in het Nationaal Bestuursakkoord Water van 2003. 

Naast de verantwoordelijkheid voor het voorkomen van wateroverlast van de provincie (kaderstelling) 

en de waterschappen (uitvoering), heeft de gemeente sinds 2008 een bestuursrechtelijk vastgelegde 

verantwoordelijkheid voor hemelwater en grondwater in bebouwd gebied. In artikel 3.5 en 3.6 van de 

Waterwet is een zorgplicht voor de gemeente neergelegd. Die wettelijke zorgplicht, die overigens al- 

leen voor hetopenbare gebied geldt, omvat de aanleg en het beheer van een ontwateringsstelsel. Verder 

is de gemeente het eerste aanspreekpunt voor de burger voor grondwateroverlast. De wet zelf geeft 

aan de gemeente alleen de bevoegdheid tot het vaststellen van een grondwaterverordening. Voor de ove- 

rige instrumenten moet de gemeente terugvallen op de instrumenten uit andere wetten, waaronder 

het bestemmingsplan uit de Wet ruimtelijke ordening (hierna ook: Wro). Hierop wordt in de volgen- 

de paragrafen nader ingegaan. 
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2. Bestemmingsplan 

In de op dit moment geldende bestemmingsplannen in de stad is de bouw van kelders onder een ge- 

bouw verschillend geregeld. Als een specifieke regeling ontbreekt heeft dit als regel tot gevolg dat die 

bouw planologisch-juridisch zonder meer (“bij recht”) is toegestaan. In dit geval kan een aanvraag om 

omgevingsvergunning voor de bouw van een kelder op grond van het bestemmingsplan niet worden 

geweigerd en evenmin aan voorschriften (ten aanzien van grondwaterneutraliteit) worden gebonden. 

In andere bestemmingsplannen is die bouw alleen toegestaan als hiervoor toepassing wordt gegeven 

aan een zogenaamde “binnenplanse” afwijkingsbevoegdheid. Op de vraag of in het kader van de toe- 

passing van deze binnenplanse afwijkingsbevoegdheid rekening kan worden gehouden met nieuw 

beleid (ten aanzien van de geohydrologische gevolgen van kelderbouw) wordt ingegaan in para- 

graaf 3. Hetzelfde geldt voor het geval dat in het bestemmingsplan de bevoegdheid voor het college 

is opgenomen om een wijzigingsplan vast te stellen. 

  

In een aantalrecente bestemmingsplannen is/wordt al rekening gehouden met de gevolgen van onder- 

grondse bouw voor de grondwaterstroming en de eis van grondwaterneutraal bouwen.  

Daaruit kan al worden afgeleid dat het bestemmingsplan een geschikt instrument is voor de regulering 

van de gewenste grondwaterneutraliteit. Omdat een watertoets in het kader van de voorbereiding van 

een bestemmingsplan een verplicht onderdeel is, en grondwater onderdeel is van het watersysteem, 

is het rekening houden met grondwaterstand en -stroming “planologisch relevant” te achten. Bij de 

voorbereiding van een nieuw bestemmingsplan c.q. de actualisatie van een vigerend bestemmingsplan 

kan het beleid met betrekking tot grondwaterneutraliteit van ondergrondse bebouwing dus direct on- 

derdeel worden van de afweging van verschillende maatregelen in het bestemmingsplan. Of dit met- 

een tot een wijziging van het planologisch regime leidt is o.a afhankelijk van de inschatting van het ri- 

sico op planschade en andere overwegingen. 

  

In geval van een bestaande binnenplanse afwijkingsbevoegdheid of wijzigingsbevoegdheid in reeds 

vigerende bestemmingsplannen lijkt binnen bepaalde grenzen ruimte te zijn voor het toepassen- 

van nieuw beleid ten aanzien van de grondwaterneutraliteit van kelders. Dit hangt af van de precieze for- 

mulering van die binnenplanse afwijkingsmogelijkheid of wijzigingsbevoegdheid in dat specifieke be- 

stemmingsplan. Een nieuwe planregeling waarin expliciet naar dit beleid wordt verwezen geeft ech- 

ter juridisch meer zekerheid. De betreffende plannen zouden dan meegenomen kunnen worden in een zo- 

genaamd parapluplan (zie hierna paragraaf 4). 

      

3. Planologisch afwijkingsbeleid 

Buitenplanse afwijking 

  

Als een bouwplanvoor een kelder niet past in het vigerende bestemmingsplan en dit plan hiervoorook 

geen binnenplanse afwijkingsbevoegdheid kent, kan een uitbreiding van het hoofdgebouw met een 

ondergrondse kelder veelal worden vergund door toepassing te geven aan de buitenplanse “kruimel- 

afwijking” (art. 2.12, lid 1, onder a, sub 2, Wabo juncto art. 4, lid 1, van bijlage II bij het Besluit omge- 

vingsrecht). Een aanvraag om omgevingsvergunning die in strijd is met het vigerende bestemmingsplan 

wordt van rechtswege aangemerkt als een aanvraag om toepassing te geven aan die afwijkingsbevoegd- 

heid. Voor de beoordeling van aanvragen om omgevingsvergunning waarvoor toepassing van deze 

kruimelgevallenregeling aan de orde is, kan ook (kruimgelgevallen/A2) beleid worden geformuleerd. 

Een aantal stadsdelen heeft een zodanig beleidskader vastgesteld. Het is in beginsel mogelijk om dit 

beleid aan te vullen met het uitgangspunt dat kelders alleen grondwaterneutraal mogen worden aan- 

gelegd
2 
. 

  

Binnenplanse afwijking 

  

De vraag kan gesteld worden of het is toegestaan nieuw (planologisch) beleid ten grondslag te leggen 

aan een bestaande binnenplanse afwijkingsbevoegdheid. De toepassing van een binnenplanse afwij- 

kingsbevoegdheid is een discretionaire bevoegdheid. Op grond van artikel 4:81 van de Algemene wet 

bestuursrecht kan het bevoegde bestuursorgaan met betrekking tot deze bevoegdheid beleidsregels 

vaststellen. Dit is ook uitdrukkelijk vastgelegd in artikel 3.1.2, lid 2, aanhef en onder a van het Besluit ruim- 

telijke ordening (Bro). In de vigerende bestemmingsplannen binnen Amsterdam verschilt de mate van 

concrete toepassingscriteria die voor binnenplanse afwijkingen in de planregels zelf zijn opgenomen. 

Regelmatig wordt ook in de Toelichting op het desbetreffende bestemmingsplan aangegeven welke 

afwegingscriteria aan de orde zijn bij de toepassing van de binnenplanse afwijkingsbevoegdheid. 

2 ) De vraag in hoeverre het wenselijk is e.e.a. op het niveau van de centrale stad te regelen in plaats van per stadsdeel is nog niet 

in de beoordeling betrokken. In zijn algemeenheid moet de gemandateerde zijn bevoegdheid uitoefenen binnen de kaders die de 

mandaatgever heeft gesteld. In die zin kan het college besluiten nemen die in het afwijkingenbeleid moeten worden doorgevoerd. 
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Overigens moeten bij de toepassing van een binnenplanse afwijkingsbevoegdheid volgens vaste juris- 

prudentie alle (planologisch) relevante belangen in de beoordeling worden betrokken
3 
. Bij de belangen- 

afweging mag op zichzelf wel rekening worden gehouden met een toekomstig planologisch regime 

(bijvoorbeeld een paraplubestemmingsplan dat in voorbereiding is). Daarbij moet echter wel binnen 

het raam van het vigerende planologische regime worden gebleven; de reeds bestaande binnenplan- 

se afwijking mag door nieuw beleid in ieder geval niet tot een dode letter verworden
4 
. 

  

Wijzigingsbevoegdheid 

Voor een wijzigingsbevoegdheid in een vigerend bestemmingsplan met toepassing waarvan (ook) een 

kelder gerealiseerd zou kunnen worden geldt het volgende. Voorop staat uiteraard dat het vast te stellen 

wijzigingsplan voldoet aan de in het bestemmingsplan hierover opgenomen wijzigingsregels. Binnen 

de grenzen van het in het bestemmingsplan neergelegd planologisch kader bestaat volgens vaste juris- 

prudentie echter steeds ruimte voor een nadere 

belangenafweging. Wijzigingen in planologische inzichten die aan onverkorte uitoefe- 

ning in de weg staan, kunnen volgensde bestuursrechter een verdergaande toetsingver- 

gen dan volgt uit de vereisten die voor toepassing van de wijzigingsbevoegdheid in de planregels zijn op- 

genomen
5 
. 

  

Evenalsvoor de binnenplanse afwijking geldt hiervoor dat deze verdergaande belangenafwe- 

ging niet zo ver mag gaan dat de wijzigingsbevoegdheid een dode letter zou worden. 

      

4. Parapluplan 

Om tegelijkertijd alle bestemmingsplannen die voorzien in een mogelijkheid tot het bouwen van kelders 

te herzien kan een zogenaamd paraplubestemmingsplan in procedure worden gebracht. Dit komt neer 

op een partiële herziening van alle betrokken bestemmingsplannen in éénplanprocedure. In para- 

graaf 2 is al aangegeven dat het bestemmingsplan op zichzelf een geschikt instrument is voor de regu- 

lering van de grondwaterneutraliteit van kelders. 

  

Blijkens jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State (ABRvS) is het in 

beginsel mogelijk in bestemmingsplanregels hydrologische voorwaarden op te nemen als die noodza- 

kelijk zijn voor de ruimtelijke aanvaardbaarheid van het plan. 

  

Vanwege de technische complexiteit en het feit dat te nemen geohydrologische maatregelen locatieaf- 

hankelijk zijn, ligt het in de rede in de planregels een algemeen geformuleerd uitgangspunt vast te 

leggen (bijvoorbeeld dat kelders alleen mogen worden gebouwd indien dit geen nadelige gevolgen 

voor de grondwaterstand en/of grondwaterstroming heeft, d.w.z. grondwaterneutraal) en de techni- 

sche uitwerking daarvan neer te leggen in een aan de planregel gekoppeld beleidskader. Door te kiezen 

voor de, in de jurisprudentie van de ABRvS geaccepteerde
6 
, dynamische verwijzing naar beleidsregels 

in de zin van de Awb kan het beleidskader zo nodig aan nieuwe technische ontwikkelingen worden 

aangepast, zonder dat het bestemmingsplan zelf behoeft te worden aangepast. 

  

Nadeel van de keuze voor een parapluplan voor de regulering van grondwaterneutraliteit van kel- 

ders is dat het een zeer bewerkelijke opgave is. Voor alle vigerende bestemmingsplannen in de gemeente 

(enkele honderden) moet worden geïnventariseerd welke mogelijkheden deze bieden voor kelder- 

bouw en of die herzien zouden moeten worden. 

  

Planschade 

Bij de implementatie van het nieuwe beleid via een parapluplan moet de gemeente wel rekening houden 

met mogelijke planschade. Op grond van artikel 6.1 e.v. van de Wet ruimtelijke ordening kan een be- 

langhebbende, indien deze meent door een planwijziging in een planologisch nadeliger situatie te ge- 

raken, een aanvraag om tegemoetkoming in de schade indienen. 

  

In geval van een verbod op de realisatie van een kelder zou het parapluplan zelf de schadeoor- 

zaak zijn en kan direct door de belanghebbende een verzoek om planschade worden ingediend. Als het be- 

stemmingsplan de realisatie van een kelder afhankelijk maakt van een binnenplanse afwijkingsbevoegd- 

3 ) Een imperatieve redactie van een afwijkingsbevoegdheid, in die zin dat de afwijking moet worden toegestaan als 

aan de in de planregel genoemde voorwaarden is voldaan, is dan ook niet toegestaan; zie bijv. ABRvS 05-09-2001, nr. 

200003779/1. 

4 ) ARRS 23 april 1982, NJAB 1982, nr. 447, m. nt. C.L.R.; ABRvS 11 december 1988, AB 1999/228, m.nt. JSt. 

5 ) Bijv. ABRvS 24 mei 1995, BR p. 744 (Vlijmen). 

6 ) Zie bijv. AbRvS 8 maart 2017, ECLI:NL:RVS:2017:607 
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heid kan de belanghebbende het planschadeverzoek pas indienen nadat hieromtrent een besluit (wei- 

geren of – al dan niet voorwaardelijk - verlenen omgevingsvergunning) is genomen. 

  

Als voldaan wordt aan de wettelijke criteria en sprake is van schade die het normale maatschappelij- 

ke risico overstijgt, moet de gemeente de belanghebbende een tegemoetkoming in de geleden scha- 

de toekennen. Om enig inzicht te krijgen in de kosten die dit met zich mee zou  

brengen is aan het planschadeadviesbureau SAOZ (Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken) verzocht 

een planschaderisicoanalyse uit te voeren. Tevens is advies gevraagd over de mogelijkheden om door 

“het creëren van voorzienbaarheid” het planschaderisico te beheersen. Een eigenaar komt immers niet 

in aanmerking voor een tegemoetkoming in de planschade als hem kan worden verweten dat hij, ondanks 

duidelijke signalen van een aankomende planologische verslechtering, zijn aanwendingsmogelijkhe- 

den niet heeft benut (de zogenaamde “passieve risico-aanvaarding”). 

  

Het creëren van voorzienbaarheid neemt het risico op planschade (grotendeels)
7 
 weg, maar heeft als 

nadeel dat de inwerkingtreding van de regels met extra eisen aan grondwaterneutraliteit langer op zich 

laat wachten. Daarnaast kan door de publicatie van een in voorbereiding zijnd (paraplu)bestemmingsplan 

of publicatie van een concreet beleidsvoornemen m.b.t. grondwaterneutrale kelders zorgen voor een 

extra stijging van het aantal vergunningaanvragen voor het aanleggen van een kelder. Bewoners kun- 

nen het als “een laatste kans” zien voordat het nieuwe planologische regime gaat gelden. 

      

5. Omgevingswet 

Het was al eerder bekend dat de Omgevingswet niet zoals beoogd op 1 januari 2021 in werking zou tre- 

den.Inmiddels is bekend dat die inwerkingtreding wordt uitgesteld tot 1 januari 2022. Op grond van de 

Invoeringswet Omgevingswet behouden geldende bestemmingsplannen hun werking als (tijdelijk) 

onderdeel van het omgevingsplan. Op de besluitvorming over een bestemmingsplan dat vóór de da- 

tum van inwerkingtreding van de Omgevingswet in ontwerp ter visie is gelegd blijft het oude recht (van 

de Wro) van toepassing; zodra het bestemmingsplan onherroepelijk wordt gaat het ook deel uitma- 

ken van het omgevingsplan. 

  

Omdat de Omgevingswet ook het huidige stelsel voor planschade (en nadeelcompensatie) wij- 

zigt,is aan de SAOZ ook advies gevraagd over de gevolgen van de invoering van die wet voor eventu- 

ele planschadeclaims als gevolg van de regulering van het grondwaterneutraal bouwen van kel- 

ders, met mogelijk verlies van bouwrechten als gevolg. 

      

6. Risico (plan)schade 

Het hierboven genoemde onderzoek van SAOZ is uitgangspunt voor een grove schatting van het risico 

op planschade in de verschillende stadsdelen.
8 
 SAOZ heeft voor 5 stadsdelen het risico op planschade 

berekend voor twee voorbeeldobjecten, een met een woonbestemming en een met een commercië- 

le bestemming (voor wat betreft de begane grond). Uit deze berekening volgt dat het risico op planschade 

zeer afhankelijk is van de grootte van het pand (en daarmee het aantal vierkante meters dat kan wor- 

den toegevoegd aan een pand) en van de vigerende waarde van een pand per vierkantemeter. Plan- 

schade is kort samengevat nl het verschil tussen de waarde die aan een pand wordt toegevoegd door 

de uitbreiding met een kelder en de kosten die voor die uitbreiding moeten worden gemaakt. 

    

Uit het onderzoekvan SAOZ blijkt dat het risico op planschade in de gebieden die zich kenmer- 

ken door een relatief hoog prijsniveau varieert van €200.000 tot meer dan €500.000 per pand.
9 

      

Op voorhand is niet aan te geven hoeveel eigenaren van panden tot een claim op planschade zullen over- 

gaan. Wel is duidelijk dat ook bij een relatief gering aantal, het risico al onaanvaardbaar hoog wordt. 

Indien 2.000 eigenaren een claim indienen, zal de schade ergens in een bandbreedte tussen € 400 mil- 

joen en € 1 miljard liggen. Het potentiële risico op planschade gelet op het aantal panden waar volgens 

inschatting nog (op grond van een direct recht in het vigerende bestemmingsplan) kelders gerealiseerd 

kunnen worden in de onderzochte stadsdelen loopt naar schatting in de miljoenen, zo niet miljard(en). 

    

Uiteraardzullen niet alle eigenaren die een pand bezitten er een kelder onder aan willen leg- 

gen. Maar op grond van het wettelijkstelsel omtrent planschadevergoeding is dat ook niet nodig. Het weg- 

nemen van het bouwrecht, zonder daar een redelijke benuttingsperiode aan vooraf te laten gaan, is 

7 ) Als de eigenaar het niet in zijn macht heeft om van het bestaande bouwrecht gebruik te maken tijdens de benuttingsperiode (bij- 

voorbeeld bij verhuur van bedrijfsruimte) kan hem/haar volgens de jurisprudentie voorzienbaarheid niet worden tegengeworpen. 

8 ) Bij de bepaling van het nadeel bestaan volgens SAOZ overigens geen principiële verschillen tussen het planschadestelsel en het na- 

deelcompensatiestelsel. 

9 ) SAOZ, Risicoanalyse Planschade, 12 oktober 2020 
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voldoende voor een eigenaar om een beroep te doen op de regeling voor een tegemoetkoming in de 

planschade. Er kan dus een golf van claims volgen die de gemeente op hoge kosten kan jagen. 

    

Uit dien hoofde is het wenselijk een voldoende lange benuttingsperiode aan te houden, waarmee het 

risico op planschade grotendeels
 10 

 wordt weggenomen. SAOZ adviseert, op basis van jurisprudentie 

(waaruit blijkt dat in de meeste gevallen van het ontnemen van bouwrechten, niet specifiek voor kelder- 

bouw overigens, een benuttingsperiode van 6 tot 9 maanden voldoende werd ge- 

acht door de ABRvS) uit te gaan van een benuttingsperiode van minimaal 6 maanden.
 11 

      

7. Conclusie 

Voor de borgingvan het Afwegingskader wordt geadviseerd een parapluplan op te stellen en in proce- 

dure te brengen. Het is het aangewezen instrument voor de regulering van de grondwaterneutraliteit 

van kelders, en als gevolg van de latere inwerkingtreding van de Omgevingswet (zie hierboven) kan 

een parapluplan tijdig voor de inwerkingtreding van de Omgevingswet in procedure (d.w.z. in ontwerp 

ter inzage worden gelegd) worden gebracht (waardoor het parapluplan vanaf 2022 van rechtswege 

deel zal gaan uitmaken van het gemeentelijk omgevingsplan). 

    

Met de opstelling van het paraplu bestemmingsplan dient op korte termijn gestart te worden. Omdat 

met het publiceren op 2 september van het door het college van B&W vastgestelde concept Afwegings- 

kader de benuttingsperiode i.v.m. voorzienbaarheid is gestart, kan na vaststelling van dit Afwegingskader 

direct worden overgaan tot het opstellen van het (ontwerp)paraplubestemmingsplan en na de benut- 

tingsperiode van minimaal 6 maanden het ontwerpparaplubestemmingsplan ter inzage gelegd wor- 

den. Daarmee is na minimaal 6 maanden overeenkomstig het advies van de SAOZ voorzienbaarheid 

gecreëerd, waarmee het risico op planschade zoveel mogelijk wordt beperkt. 

    

Daarnaast is implementatie van het beleid voor grondwaterneutrale kelders in beperkte mate mogelijk 

door dit ten grondslag te leggen aan het afwegingskader voor binnenplanse afwijkings- en wijzigings- 

bevoegdheden, mits en voor zover de betreffende regels hiervoor de ruimte bieden (zie hierboven pa- 

ragraaf 3). Voorts zal het beleid via een stedelijke beleidsregel, vastgesteld door het college, onderdeel 

worden gemaakt van de belangenafweging in het kader van de toepassing van de buitenplanse krui- 

melafwijking als bedoeld in art. 2.12, lid 1, onder a, sub 2, Wabo juncto art. 4, lid 1, van bijlage II bij het Be- 

sluit omgevingsrecht. Het afwegingskader dient door de stadsdelen, 

  

die binnenhun gebied uitvoering geven aan de genoemde bevoegdheden, als beleidskader te worden ge- 

hanteerd. 

    

Ten behoeve van deze directe doorwerking van het beleid is het Afwegingskader conform de Verordening 

op het lokaal bestuur voor advies voorgelegd aan het dagelijks bestuur van de stadsdelen. Deze heb- 

ben de aanpak van de grondwaterproblematiek op hoofdlijnen ondersteund. Op de reacties van de 

stadsdelen is ingegaan in een separate Nota van Beantwoording. De uit deze adviesronde voortvloei- 

ende aanpassingen van het concept Afwegingskader zijn in de definitieve versie verwerkt. 

      

8. Vervolg 

Doel van dit afwegingskader grondwaterneutrale kelderbouw is om de doelstelling van het college zoals 

weergegeven op pagina 2 vorm te geven. Het college wil alleen nog “kelders … vergunnen welke 

grondwaterneutraal zijn. Niet grondwaterneutrale kelders willen wij zo snel mogelijk verbieden”. 

    

Om dat te realiseren is het noodzakelijk te beoordelen op welke wijze (met behulp van welke technische 

maatregelen) die grondwaterneutraliteit vorm kan krijgen, in welke delen van de stad deze maatregelen 

toegepast moeten worden, in welke delen van de stad geen kelders meer zouden moetenworden toe- 

gestaan en op welke wijze de eis van grondwaterneutrale kelders moet worden vastgelegd in de regel- 

geving zodat de maatregelen ook daadwerkelijk zullen worden toegepast en kunnen worden afgedwon- 

gen. 

    

Uit dit afwegingskader wordt duidelijk dat de benodigde maatregelen technisch haalbaar zijn. Daarnaast 

wordt duidelijk dat de noodzaak van de maatregelen sterk verschilt in verschillende de- 

len van de stad. In sommige delen zijn door de bebouwingsstructuur en de samenstelling van de on- 

dergrond geen of nauwelijks maatregelen noodzakelijk. In andere delen zijn bebouwing en (vooral) 

samenstelling van de ondergrond zodanig, dat elke kelder daar een niet te compenseren barriè- 

re op zou werpen voor het grondwater. En hoewel dat in sommige gebieden op korte termijn geen 

10 ) Zie noot 7. 

11 ) SAOZ, Strategisch Advies (Plan)schade d.d. 12 oktober 2020 
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problemen hoeft op te leveren, dient vanwege de min of meer permanente verandering die een kelder 

in de ondergrond betekent, rekening te worden gehouden met toekomstige ontwikkelingen zoals kli- 

maatverandering. 

  

Daarnaastzijn er delen van de stad waar de bodem zodanig is samengesteld dat elke aanleg van een kel- 

der tot een onaanvaardbaar risico van permanente kwel zal leiden. Tijdens de aanleg kan de deklaag- 

opbarsten door te hoge druk van het grondwater onder die deklaag. Ook kan door de graafwerkzaam- 

heden de deklaag zodanig dun worden dat deze geen garantie op afdekken meer geeft. In beide gevallen 

komt er zilt water naar boven met blijvende negatieve gevolgen voor oppervlaktewater, groen, biodi- 

versiteit etc. In die gebieden wordt een verbod op particuliere kelders ingesteld. 

    

Dat betekent dat de verdeling over de stad van de benodigde maatregelen zoals in dit afwegingska- 

der opgenomen door middel van de genoemde juridische instrumenten dient te worden vastgelegd. 

    

Daartoezal een paraplu bestemmingsplan opgesteld worden dat precies aangeeft in welke delen van 

de stad kelders worden verboden, in welke delen deze alleen mogen worden aangelegd met aangege- 

ven maatregelen en in welke delen er geen noodzaak is tot het nemen van maatregelen. 

    

Uit onderzoek van SAOZ blijkt dat de potentiële planschade onaanvaardbaar hoog is. Er is daarmee 

geen mogelijkheid kelders per direct te verbieden of per direct aan voorwaarden te binden. Uit ander 

onderzoek van SAOZ blijkt dat passieve risicoaanvaarding kan worden aangenomen bij een periode 

van (minimaal) 6 maanden. Om voorzienbaarheid te creëren wordt dus een benuttingsperiode in acht ge- 

nomen van in ieder geval 6 maanden. Deze periode begint op het moment van publiceren van het Af- 

wegingskader. Dat is op 2 september 2020 gebeurd. Het Ontwerp Paraplubestemmingsplan (OBP) zal 

dus op zijn vroegst op 5 maart 2021 gepubliceerd kunnen worden. SAOZ adviseert een minimale termijn 

van 6 maanden benuttingsperiode aan te houden. Hoe langer deze termijn hoe minder risico op plan- 

schade. 

    

Op het moment van publiceren van het OBP start de voorbescherming: aanvragen voor vergunningen 

worden aangehouden en die aanhouding kan alleen doorbroken worden indien de aanvraag vol- 

doet aan de eisen in het Parapluplan op het gebied van grondwaterneutraal bouwen. 

    

Het Afwegingskader ziet primair op kelders kleiner dan 300 m2; daarvoor voorziet dit beleidskader in 

mogelijke standaardmaatregelen waarmee de grondwaterneutraliteit kan worden aangetoond. Voor 

grotere kelders (denk aan parkeerkelders of grote opslagkelders onder bedrijfsgebouwen) moet de 

grondwaterneutraliteit worden aangetoond door middel van een geohydrologisch rapport; het gaat 

hierbij om maatwerk. Zowel grote als kleine kelders zullen in het parapluplan worden mogelijk ge- 

maakt op voorwaarde dat zij grondwaterneutraal kunnen worden gebouwd. In de ‘rode gebieden’, waar 

het risico op permanente kwel te groot is, worden kelders echter geheel verboden. 

  

In het kader van de procedure tot vaststelling van het Afwegingskader is door het college ook besloten 

het concept hiervan vrij te geven voor inspraak. De inspraakperiode heeft gelopen van 5 september 

2020 t/m 17 oktober 2020. In de Nota van Beantwoording Inspraak AfwegingskaderGrondwaterneutra- 

le Kelders Amsterdam is weergegeven welke reacties er zijn ontvangen en of en zo ja hoe die tot aan- 

passing van het Afwegingskader hebben geleid. 

    

Standaard onderdeel van de procedure voor het vaststellen van een bestemmingsplan is het geven- 

van de mogelijkheid tot inspraak. In de planning voor opstelling van het Ontwerp BP is de wettelijk ver- 

plichte inspraak (UOV) uiteraard opgenomen. 

    

Het opstellenvan een bestemmingsplan betekent dat vastgelegd wordt wat qua grondgebruik wel en 

niet is toegestaan in Amsterdam, in dit geval op het gebied van realiseren van ondergrondse bouwwer- 

ken. Om er voor te zorgen dat die eisen ook worden nageleefd is een goede samenwerking met de af- 

delingen Vergunningverlening, Toezicht en Handhaving (VTH) van de stadsdelen van belang, alsmede 

met de in sommige gevallen ook betrokken Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied. Met de VTH keten 

wordt onderzocht wat een reële benodigde inzet is voor vergunningverlening en toezicht en handhaving 

voor grondwaterneutrale kelders. De benodigde extra middelen, zowel op het gebied van kennis en 

expertise als capaciteit, zullen beschikbaar moeten zijn voordat dit beleid geïmplementeerd kan worden. 
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• Begrippenlijst Afwegingskader 

• Kaart Afwegingskader 

• Lijst met maatregelen per buurt 
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