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Inleiding

In 1662 was het ontwerp klaar voor de vierde uitleg van Amsterdam; vanaf het einde van de derde
uitleg uit 1613, ter hoogte van de huidige Leidsegracht, werden de grachten doorgetrokken. Bij deze
stadsuitbreiding ging het stadsbestuur uit van een doordacht ontwerp en men had geleerd van de
fouten die waren ontstaan tijdens de derde uitleg, zodat men deze keer systematischer en
pragmatischer te werk wilde gaan. Het stadsbestuur liet het stratenplan en de verkaveling
ontwerpen door de stadsarchitect. Hoe zag dit ontwerp eruit en hoe kwam de verkaveling tot stand?
Welke keuzes zijn er gemaakt met betrekking tot de verdeling van de percelen per woonblok, de
bouwvoorschriften en de verkoop van de percelen? Kortom: hoe verliep de stedenbouwkundige
ontwikkeling en het bouwproces vanaf het idee van een nieuwe stadsuitbreiding tot de uiteindelijke

bebouwing van de percelen?

De bestaande literatuur geeft een inzicht in de stedenbouwkundige ontwikkeling van de vierde uitleg
met de motieven van de stadsuitbreiding, de aanleg, het ontwerp, de verkaveling, de bebouwing en
de bouwvoorschriften. Deze literatuur schetst een historisch kader van de periode 1600-1700.

De historische plattegronden van Amsterdam, de burgerwijkkaarten uit de achttiende eeuw en de
uitgiftekaarten van de verkochte percelen vormen het uitgangspunt van dit onderzoek naar de
verkaveling en de perceelverdeling van de vierde uitleg. Dit onderzoek heeft betrekking op het aantal
percelen per woonblok met de afmetingen en de vormen, de verkoopdatum en de prijs van de
percelen en de huistypen en de bebouwing. Aan de hand van deze gegevens zal een analyse gemaakt
kunnen worden van de structuur en de kenmerken in het ontwerp van de verkaveling en zullen

verklaringen naar voren komen over de keuzes die bij bepaalde problemen gemaakt zijn.

In de reeds bestaande onderzoeken is er voornamelijk aandacht besteed aan de historische
achtergrond van het ontstaan van de vierde uitleg en aan de architectuur van de grachtenpanden. De
verkaveling en de perceelindeling zijn echter nooit aan een grondige analyse onderworpen. In dit
bacheloronderzoek zullen de gegevens over de verkaveling geanalyseerd worden en zullen er

conclusies worden getrokken die het karakteristieke beeld van de vierde uitleg moet verklaren.



Historisch kader

In 1585 vielen Antwerpen, Brussel, Mechelen en Gent in Spaanse handen. Vele mensen ontvluchtten
de Zuidelijke Nederlanden en kwamen naar de Noordelijke Nederlanden'. Amsterdam groeide in deze
periode enorm; in 1585 waren er nog 30.000 inwoners, in 1622 al 105.000. Amsterdam was
aantrekkelijk voor immigranten vanwege de werkgelegenheid, de economische voorspoed en de
godsdiensttolerantie. De binnenstad was inmiddels te klein geworden voor de vele nieuwkomers en
in 1612 werd de stad uitgebreid aan de westzijde; deze uitbreiding staat bekend als de derde uitleg".
De Westelijke Eilanden, het westelijke grachtengedeelte tot de hoogte van de huidige Leidsegracht
en de Jordaan werden in deze periode aangelegd. Het idee om een uitleg om de hele stad aan te

leggen was er al maar vond men toen te hoog gegrepen en te duur.

De staduitbreiding van 1612 en de aanleg van een nieuw fortificatiestelsel brachten veel
werkgelegenheid met zich mee. De bevolking nam nog verder toe, ook vanwege vele immigranten
die Duitsland ontvlucht waren door de dertigjarige oorlog". De stad barstte inmiddels uit haar
voegen en in 1652 werd besloten tot een nieuw fortificatieplan voor de vierde uitleg". Binnen de
stadsmuren was namelijk geen grond meer beschikbaar waardoor de inwoners genoodzaakt waren
buiten de stadspoorten woningen te bouwen". Dit was echter bij wet verboden, omdat deze
woningen niet beschermd werden door de fortificatie. Al in 1651 werd stadsuitbreiding als
onontkoombaar gezien en in 1652 was het vestingplan, ontworpen door stadsingenieur Jan
Heijmansz Coeck, klaar". De Lijnbaansgracht werd gedeeltelijk al gegraven en was bedoeld voor de
aanvoer van bouwmaterialen voor de vestingwerken. Na het uitbreken van de Engelse Oorlog (1652-
1654) kwam het werk aan de fortificatie stil te liggen. Na afloop van de oorlog was gebleken dat de
oorlogsvloot versterkt moest worden"". Van 1655 tot 1660 werden de drie nieuwe eilanden,

Kattenburg, Wittenburg en Oostenburg, aangelegd aan de oostzijde van de stad. Deze eilanden

zorgden voor de huisvesting van de Zeemacht.

De ideale stad

In de Renaissance bestonden er verschillende ideeén over de ideale stad, die gebaseerd waren op
Italiaanse voorbeelden*". De architect Leon Battista Alberti (1404-1472) heeft zijn theorieén en
opvattingen over de aanleg en inrichting van de stad uiteengezet in traktaten. Zijn theorie komt niet
alleen voort uit praktische en militaire beweegredenen voor stedenbouw maar had ook een
esthetisch oogmerk. De ideale stad is ontworpen naar de juiste proporties en verhoudingen en bevat
genoeg ruimte om voorzieningen te bieden aan de inwoners. De cirkel, de zes-, acht- of tienhoek en

de stervorm zijn volgens Alberti de meest geschikte vormen voor een stad. Vanuit een centraal plein



lopen de radiaalstraten, verbonden door concentrische straten, uit naar de buitenmuur. Dit idee van
de radiaalstad was erg populair; de aanleg van de grachten in Amsterdam is hier ook op gebaseerd.
Tussen de nieuwe eilanden en het einde van de derde uitleg werd een nieuw stedenbouwkundig plan
ontwikkeld met een radiaal-concentrische plattegerond (bijlage 1). De grachten uit de derde uitleg
waren een financieel, functioneel en esthetisch succes geweest en daarom werd de grachtengordel
doorgetrokken tot aan de Nieuwe Vaart™. Op 30 januari 1662 werd het ontwerp van landmeter
Cornelis Danckerts de Reij gekozen, die samen met stadsarchitect Daniél Stalpaert en ingenieur
Coeck de taak kreeg dit plan uit te zetten™. De radiaal-concentrische plattegrond werd in de vierde
uitleg helemaal doorgetrokken tot aan de fortificatie, zodat de verbinding met het oude stadsdeel
beter was dan in de derde uitleg. De uitleg kreeg hierdoor een meer pragmatisch karakter”. Het
terrein en de woningen buiten de stadsmuur werden onteigend, zodat deze verkavelingstructuur niet

het nieuwe stadsontwerp zou beinvloeden.

Het aanlegproces
Het stadsbestuur hield zich bezig met de stadsuitbreidingen™. De economische groei van de stad was
de belangrijkste drijfveer. Het bestuur moest zorgen voor woonruimte voor alle nieuwe inwoners,
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maar er was niet veel geld beschikbaar voor stadsuitbreidingen™. Voor de vierde uitleg wilde het
bestuur geen geld lenen; er was van tevoren geld beschikbaar gesteld. De verkoop van kavels op de
Oostelijke Eilanden en de verkoop van gebouwen door de hele stad moest de vierde uitleg
bekostigen. Ook wilde het stadsbestuur met de verkoop van de grachtenpercelen veel geld verdienen
om zo de aanleg ervan te kunnen bekostigen. Niet alleen de uitleg zelf maar ook het

fortificatiesysteem was erg duur, waardoor de financiéle kant van de uitleg een belangrijk punt was.

De nieuwe fortificatie moest eerst helemaal voltooid zijn voordat de oude vestingwerken mochten
worden afgebroken™. De Herengracht kon nog niet gegraven worden aangezien hier de oude
vestingmuur stond. De kades aan de Amsteloevers werden als eerst aangelegd. Op 14 maart 1662
werd begonnen met het graven van de Prinsengracht en de Keizersgracht vanaf het einde van de
derde uitleg®. Op 26 juli was de afbakening met palen van het straten- en grachtenplan klaar en
werd begonnen met de verkaveling. Ondertussen werd de desbetreffende grond onteigend en
werden de bestaande huizen gesloopt. De radiaalstraten werden als eerste aangelegd om zo snel
mogelijk de bereikbaarheid van de stad te waarborgen en de winkeliers en ambachtslieden als eerste
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te voorzien van woonruimte™. Op 25 oktober 1663 werden de nieuwe percelen in de Leidsestraat
geveild terwijl de oude bebouwing, die steeds uitstel van sloop had gekregen, er nog stond. Tot in

1668 stonden er overblijfselen van de oude huizen in de Leidsestraat.



In 1663 werd begonnen met het graven van het eerste deel van de Herengracht; tussen de
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Leidsegracht en de Leidsestraat™. In oktober werd het deel tot aan de Utrechtsestraat aangelegd.
Het ophogen van de bouwgrond en de aanleg van de woonblokken liet langer op zich wachten omdat
er op vele plaatsen nog bebouwing stond van de vroegere voorstadbewoners. Deze mensen moesten
eerst nieuwe woonruimte gevonden hebben voordat de bebouwing afgebroken kon worden. Het
probleem van de bestaande bebouwing en de bewoners die nog geen nieuwe woonruimte hadden
vormden de aanleiding voor de vertragingen van de aanleg van de grachten en straten. Mede

hierdoor werd de vierde uitleg niet op een systematische wijze, van noord naar zuid of van west naar

oost, aangelegd maar werd de graaf- en bouwvolgorde aangepast aan de omstandigheden.

Het ontwerp van Daniel Stalpaert

De grond moest op de meest logische en voordeligste manier verkaveld worden zodat er op de
verkoop van de percelen een zo groot mogelijke winst gemaakt kon worden. Daniél Stalpaert
ontwierp de verkaveling en de kavels werden op openbare veilingen voor de hoogst geboden prijs
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verkocht™". Op uitgiftekaarten werden de vorm, grootte in voeten (1 Amsterdamse voet is 0,28m) en
ligging van een kavel per woonblok weergegeven zodat de kopers inzicht hadden van het aanbod.
Hoekpercelen werden apart geveild, want deze brachten een hogere prijs op vanwege het voordeel
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van de ligging aan een straat én een gracht™. Het stadsbestuur was de aanbieder van de grond en
bemoeide zich met de prijzen, maar er bestond wel een vrije huur- en koopmarkt in de zeventiende
eeuw. Het stadsbestuur hield zich ook niet bezig met de architectuur; iedereen mocht bouwen wat
men wilde. Er waren echter wel enkele bouwvoorschriften en — regelgevingen™. In de radiaalstraten
mocht het hele perceel bebouwd worden, in tegenstelling tot de grachtenpercelen. Er was wel een
maximale bouwhoogte ingesteld van 8.5 meter voor de zijmuren; dit zijn drie bouwlagen en een kap.
In de achtergevel mochten geen ramen zitten op de eerste en tweede verdieping in verband met de
privacy van de tuinen van de grachtenpanden™. Op de percelen van de Heren- en Keizersgracht
mocht echter niet dieper gebouwd worden dan 100 voet (28m) en er mochten geen ambachten

XXii

uitgeoefend worden™". De schuttingen tussen de grachtentuinen mochten maximaal 9 voet hoog zijn
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en de tuinhuizen maximaal 15 voet diep en 12 voet hoog™".

De radiaalstraten, de Leidsestraat, de Vijzelstraat, de Reguliersgracht en de Utrechtsestraat, waren
regelmatig ten opzichte van elkaar verdeeld en vormden de belangrijkste doorgangswegen van het
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centrum naar de stadsmuur™"”. Vele goederen werden door deze straten vervoerd; de radiaalstraten
kwamen namelijk uit op de stadspoorten Leidsepoort, Utrechtsepoort en Weesperpoort. Voor deze
poorten werden wagenpleinen aangelegd die ook als markt dienden. Om alles makkelijk te kunnen

vervoeren moesten de radiaalstraten drie wagens breed zijn. De percelen aan de radiaalstraten



waren bedoeld voor winkel-woonhuizen. De percelen waren niet te diep, zodat er genoeg grond
resteerde voor de percelen aan de grachten, maar ook niet te ondiep, zodat er genoeg ruimte was
om de woning ook als winkel te gebruiken. De kavels waren relatief duur; bedoeld voor winkels en
bedrijven die geld verdienen. De grond werd gezien als een investering voor latere inkomsten van de

winkel of bedrijf*™.

Anders dan in de derde uitleg werd de Herengracht in de vierde uitleg een stuk ruimer om de huidige
stad aangelegd™"'. Er konden nu aan beide zijden van de gracht diepe percelen worden verkocht. De
Reguliersdwarsstraat zou gebruikt worden als achterstraat voor de stallen van de paarden en koetsen
en als straat voor het doorgaande verkeer zodat de kades aan de gracht hiervoor werden
vrijgehouden. Voor de Keizersgracht diende de Kerkstraat als achterstraat en doorgangsroute en in
de Lange Leidse Dwarsstraat, de Noorderstraat en de Utrechtse Dwarsstraat stonden de stallen van

Xxvii

de bewoners van de Prinsengracht



De verkaveling in de vierde uitleg

De verkaveling werd per woonblok getekend op uitgiftekaarten, waarbij de afmetingen en de prijs
per perceel werden vermeld. Het stadsbestuur wilde de grond zo logisch mogelijk verdelen om de
opbrengst te maximaliseren. Op de uitgiftekaarten kunnen we precies zien hoe de grond is verdeeld
in percelen. Op de burgerwijkkaarten zijn de wijken genummerd van wijk 55 (tussen de Leidsegracht
en de Leidsestraat) tot en met wijk 60 (tussen de Utrechtsestraat en de Amstel). Voor dit onderzoek
is ieder woonblok genummerd (bijlage 2) om een overzicht te krijgen van het aantal percelen per
blok (bijlage 3), van de datum van de verkoop en van de prijzen per perceel. In het gebied van de

Leidsegracht tot de Amstel zijn 44 woonblokken uitgetekend op 29 uitgiftekaarten.

De indeling en afmetingen van de percelen per woonblok

Op de meeste uitgiftekaarten zijn per woonblok alle percelen getekend. Een uitzondering is de
Leidsestraat en de Utrechtsestraat. Deze zijn beide als gehele straat op één uitgiftekaart
weergegeven en niet op de uitgiftekaarten per woonblok getekend (bijlage 4). Dit omdat alle
percelen in deze straten dezelfde vorm en afmeting hebben: 22x70 voet (6x19,6m), met uitzondering
van de hoekpercelen die één of twee voet smaller of breder zijn in verband met de schuine straten
en de niet-rechte hoeken van de woonblokken.

Op de uitgiftekaarten van de overige woonblokken zijn alle percelen getekend met de precieze
afmetingen en vormen. De percelen aan de Heren- en Keizersgracht zijn het grootst: 26x180
(7,28x50,4m) of 26x200 voet (7,28x56m). In de derde uitleg waren de percelen aan de Heren- en
Keizersgracht 30 voet breed, maar in de vierde uitleg wilde men verhinderen dat men drie huizen op
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twee percelen zou bouwen™". Op twee percelen van 26 voet was het mogelijk een breed huis te
laten bouwen. De percelen aan de noordkant van de Prinsengracht zijn smaller; 22 voet breed en 105
en 124 voet diep tussen de Leidsegracht en de Spiegelstraat en 150 voet diep tussen de Spiegelstraat
en de Amstel. De percelen aan de zuidkant van de Prinsengracht zijn allemaal 22x100 voet.

In de Kerkstraat zijn alle percelen aan de noordkant 26 voet breed en aan de zuidkant 22 voet. Op
deze manier liepen de rooilijnen van de percelen aan de Keizersgracht (ook 26 voet) en van de

Prinsengracht (22 voet) recht door (bijlage 5). De diepten variéren van 40 tot 83 voet.

Vanwege de concentrische vorm van de uitleg met de radiaalstraten beschikken de woonblokken
niet over rechte hoeken waardoor het niet mogelijk is om in iedere straat alle percelen dezelfde
afmetingen te geven. De percelen aan de Leidsegracht, de Spiegelstraat en de Reguliersgracht
hebben allemaal verschillende vormen en afmetingen. Op de hoeken van deze straten heeft men
geprobeerd om een zo gunstig mogelijk indeling van percelen te maken. Aan de Leidsegracht liggen

de percelen loodrecht op de straat waardoor de achterroailijn schuin ligt om aan te sluiten bij de



rechte grachtenerven (bijlage 6). Hierdoor heeft ieder perceel aan de Leidsegracht een andere
afmeting. De indeling is bij ieder woonblok aan de Leidsegracht vrijwel gelijk. De hoekerven liggen
‘gevlochten’ tegen elkaar aan; de achterzijde van het ene perceel ligt tegen de zijkant van het andere
perceel. Dit is vooral goed te zien op de hoek van de Leidsestraat en de noordkant van de
Keizersgracht. De hoekpercelen hebben de voorzijde niet aan de Leidsegracht maar aan de grachten.
De percelen in het midden van het woonblok zijn vrij diep, en qua oppervlakte zelfs groter dan de
hoekpercelen aan de Heren- en Keizersgracht. De percelen aan de Heren- en Keizersgracht hebben
hier oppervlakte ingeleverd ten gunste van de percelen aan de Leidsegracht. Dit lijkt op het eerste
gezicht vreemd aangezien de percelen aan de grachten doorgaans meer geld opbrachten dan de
percelen in de radiaalstraten. De Leidsegracht had echter ook een deftig karakter en wellicht is er
besloten om ook hier een aantal grotere percelen te verkopen.

In de Spiegelstraat is de perceelverdeling hetzelfde als aan de Leidsegracht, hoewel de
grachtenpercelen hier geen oppervlakte inleveren aan de middelste percelen van de Spiegelstraat
(bijlage 7). De percelen zijn hier niet diep, tot maximaal 85 voet. In tegenstelling tot de Leidsegracht
bevinden de hoekpercelen zich hier wel met de voorzijde aan de Spiegelstraat. Het is op deze
hoekpercelen namelijk onmogelijk om een breed grachtenpand te laten bouwen, terwijl het wel

geschikt is voor een klein winkelwoonhuis.

De Vijzelstraat loopt vrijwel loodrecht op de grachten, waardoor ook hier, net als in de Leidsestraat
en in de Utrechtsestraat, de percelen allemaal dezelfde rechthoekige vorm hebben (bijlage 7). Ze zijn
21 of 22 voet breed en 70 tot 80 voet diep. In het straatgedeelte tussen de Reguliersdwarsstraat en
de Herengracht zijn de drie hoekpercelen slechts 47 tot 53 voet diep om nog één perceel aan de
Herengracht en de Reguliersdwarsstraat te realiseren (bijlage 8). Opvallend is dat hier wel de
voorkeur wordt gegeven voor één extra perceel aan de Herengracht in plaats van de grond te
gebruiken voor de drie erven aan de Vijzelstraat. Aan de zuidkant van de Herengracht is dit namelijk
niet gedaan zodat alle erven aan de Vijzelstraat even groot zijn. Hier heeft men dus geen rekening
gehouden met het prestige van de Herengracht, waar de percelen doorgaans voor meer geld
verkocht werden. Het is niet bekend waarom de erven op deze manier zijn begrensd, maar het zou
mogelijk zijn dat het stadsbestuur geheel is uitgegaan van de vraag van de potentiéle kopers.

De verdeling van de percelen aan de Reguliersgracht tonen veel overeenkomsten met de erven aan
de Spiegelstraat. Ook hier zijn de erven 22 voet breed en met verschillende diepten variérend tot 93
voet.

Aan de Amstel zijn alle erven rechthoekig en per woonblok even diep (bijlage 9). Per woonblok
varieert de diepte echter van 101 tot 119 voet. Opvallend is dat alle percelen met hun voorzijde aan

de Amstel liggen, waardoor op de hoeken van de grachten de zijgevels komen te liggen in plaats van



twee of drie extra percelen met hun voorzijde aan de grachten. Deze percelen waren waarschijnlijk
geliefd vanwege de ligging aan de Amstel en daarom een stuk groter dan de percelen in de

radiaalstraten.

De verkoop van de percelen

De percelen werden geveild door loachim Brandtlight Boeck-verkoper in de Bantemerstraat.

Al in 1663 werden de eerste percelen geveild. De drie woonblokken tussen de Prinsengracht, de
Leidsestraat, de Baangracht en de Kruisstraat (wijk 56.5.1) werden op 14 juni en 1 augustus 1663
verkocht en de percelen in de Utrechtsestraat op 27 oktober. In 1664 worden de percelen van wijk
55, wijk 59.1 en de linkerhelft van wijk 56.4 geveild, gevolgd door de woonblokken ten noorden van
de Herengracht (wijk 57.1 en 58.1). Op 4 en 5 december van datzelfde jaar worden de percelen van
wijk 56.6, 59.2 en 60.2 verkocht.

In januari 1665 worden de percelen uit drie naast elkaar gelegen woonblokken, wijk 56.2, 57.2 en
58.2, en wijk 59.5 geveild. In het jaar 1666 worden er geen percelen geveild, pas op 15, 16 en 17
december 1667 worden de drie naast elkaar gelegen woonblokken tussen de Keizersgracht, de
Leidsestraat, de Kerkstraat en de Reguliersgracht (wijk 56.3, 57.3 en 58.3) geveild. Enkele weken
later, op 6 januari 1668, worden wijk 59.3 en het linkerdeel van wijk 56.2 verkocht. Weer een jaar
later, in januari 1669, vindt de veiling plaats van de wijk 56.4, 57.4, 58.4 en van wijk 60.4 en 60.5. De
laatste percelen ( wijk 56.5.2 en 58.5) worden in januari 1670 verkocht. Alle percelen van de
Leidsegracht tot de Amstel zijn nu verkocht (bijlage 10).

De percelen zijn tussen 1663 en 1670 verkocht, meestal per één, twee of drie woonblokken tegelijk.
Alleen de percelen in de Leidsestraat en de Utrechtsestraat zijn per straat verkocht en niet per
woonblok. Opvallend is dat de verkoop niet volgens een logische indeling of volgorde is verlopen. De
percelen zijn niet verkocht per wijk van west naar oost of van noord naar zuid, maar op het eerste
gezicht op willekeurige volgorde. Het graven en het aanleggen van de grachten en de straten verliep
ook niet volgens een logische volgorde waardoor de verkoop van de percelen afhankelijk was van het
aanlegproces van de uitleg. Wellicht heeft het stadsbestuur de veilingen ook aangepast aan de vraag
van de kopers. De percelen die het eerst verkocht zijn waren misschien op dat moment het meest
geliefd. Aangezien het stadsbestuur zoveel mogelijk winst wilde maken op de verkoop van de

percelen is men wellicht uitgegaan van de hoeveelheid vraag naar de percelen op dat moment.

De bebouwing van de percelen
Na de verkoop van de percelen kon men beginnen met de bebouwing. De percelen die het eerst
verkocht waren, werden ook het eerst bebouwd. De bebouwing in de Leidsestraat was al in 1664

voltooid™™, in hetzelfde jaar als de verkoop van de percelen. Ook de Utrechtsestraat was al vooér



1665 bebouwd. Dit is te zien op een tekening van Daniel Stalpaert uit 1665 (bijlage 11). Op een kaart
die tien jaar later is getekend, is te zien dat er inmiddels vele huizen zijn gebouwd, maar dat er ook
nog woonblokken zijn met vele onbebouwde erven (bijlage 12). De Herengracht is grotendeels
bebouwd aan beide kanten, met slechts enkele onbebouwde erven. Dit is ook goed te zien op het
schilderij ‘De bocht van de Herengracht’ van Gerrit Berckheyde uit 1671-1672 (bijlage 13). Aan de
Keizersgracht en de Prinsengracht daarentegen liggen nog grote stukken grond braak. De percelen
ten oosten van de Amstel zijn nog allemaal onbebouwd, met uitzondering van enkele huizen in de
Weesperstraat.

Op een gravure uit 1682 (bijlage 14) zien we dat nu vrijwel alle woonblokken volledig bebouwd zijn.
Alleen aan beide kanten van de Keizersgracht tussen de Vijzelstraat en de Reguliersgracht liggen nog
enkele naast elkaar gelegen erven braak, evenals aan de noordzijde van de Prinsengracht tussen de
Reguliersgracht en de Utrechtsestraat en op het kavel tussen de Prinsengracht, de Reguliersgracht en
de Noorderstraat.

Op de gravure van Gerrit de Broen uit 1728-1737 is te zien dat alle percelen ten westen van de
Amstel nu bebouwd zijn (bijlage 15). Op deze afbeelding is ook te zien dat het merendeel van de
huizen gebouwd is op één perceel, maar dat er ook brede huizen gebouwd zijn op twee, drie of zelfs
vier percelen. Ook de diepte van de bebouwing verschilt per huis en per woonblok. De percelen aan
de grachten mochten niet helemaal bebouwd worden; de tuinen moesten zorgen voor ruimte en
groen in het stadscentrum. Hoewel de percelen in de radiaalstraten wel helemaal bebouwd mochten
worden, zien we dat het in de praktijk toch niet vaak voorkwam. Ook deze huizen bezaten vaak een
tuin.

Van de Leidsegracht tot de Amstel zijn alle woonblokken bebouwd met woonhuizen of
winkelwoonhuizen, met uitzondering van het kavel tussen de Kerkstraat, de Reguliersgracht, de

Prinsengracht en de Utrechtsestraat, waar de Amstelkerk is gebouwd.

De prijzen van de perceel

Het eerste wat opvalt als men de prijzen van de percelen ziet is dat er enorme prijsverschillen zijn per
woonblok en per perceel. Zelfs twee naast elkaar geleden percelen met dezelfde afmetingen kunnen
voor een andere prijs verkocht zijn. Alle percelen zijn op veilingen verkocht en hier bepaalt de
hoogste bieder de prijs. Dit verklaart de soms grote prijsverschillen.

Opvallend is ook dat de grootste erven (aan de zuidzijde van de Keizersgracht) niet automatisch de
hoogste prijzen opbrengen. De percelen aan de Herengracht zijn voor het meeste geld geveild. Het
duurste perceel ligt aan de Herengracht in het deel tussen de Reguliersgracht en de Utrechtsestraat:

f 11200,- voor een perceel van 33,5x180 voet. De overige percelen zijn verkocht voor prijzen tussen



de f 1100,- en f 9900,-. De goedkopere percelen liggen hier op de hoeken of naast de hoeken. De
duurste percelen bevinden zich meestal in het midden van de gracht.

Aan de Keizersgracht zijn de percelen al aanzienlijk goedkoper. Dit is opvallend omdat de percelen
hier dieper zijn dan aan de Herengracht. De prijzen liggen hier tussen de f 516,- en f 6602,-. De
Herengracht was deftiger en meer geliefd omdat deze dichter bij het stadscentrum lag.

De percelen aan de Prinsengracht zijn nog een stuk goedkoper; tussen de f 605,- en f 2200,-.

Aan de hand van de afmetingen van de percelen aan de Leidsegracht hebben we al af kunnen lezen
dat de percelen erg geliefd waren. De prijzen bevestigen dit. Vanaf f 600,- ten zuiden van de
Prinsengracht tot f 4060,- tussen de Heren- en de Keizersgracht.

In de Leidsestraat werden alle percelen tegelijkertijd geveild. Tussen de f 905,- en f 3612,- brachten
de percelen hier op, met een gemiddelde prijs van rond de f 1200,-. Ook de percelen in de
Utrechtsestraat werden tegelijkertijd geveild. Hier zijn de prijsverschillen echter groter; f 500,- voor
een perceel ten zuiden van de Prinsengracht tot f 4700,- voor het hoekperceel aan de Herengracht.
Aan de verkoopprijzen van de percelen in de Spiegelstraat is goed te zien dat hoekpercelen meer
opbrachten dan de huizen in het midden van de straat. Op de hoek van de Keizersgracht en de
Spiegelstraat kost het perceel f 1900,- terwijl het perceel ernaast slechts f 200,- opbrengt. Op andere
straatdelen is dit verschil niet zo groot, maar ieder hoekperceel is duurder dan de rest van de
percelen.

De percelen aan Vijzelstraat zijn tussen de Reguliersdwarsstraat en de Keizersgracht relatief duur:
vanaf f 810,- tot 3706,-. Aan weerszijden van de Kerkstraat zijn de percelen een stuk goedkoper:
tussen de f 400,- en f 806,- met uitzondering van de twee hoekpercelen aan de Keizersgracht; deze
brachten f 1454,- en f 1400,- op.

De prijzen aan de Reguliersgracht lopen aanzienlijk uiteen. Over het algemeen geldt dat de percelen
ten noorden van de Keizersgracht meer opbrengen, tussen f 430,- en f 2870,-, dan ten zuiden van de
Keizersgracht, waar de percelen vanaf f 200,- tot f 1000,- zijn verkocht.

Aan de Amstel waren de percelen ook gewild, want deze brachten tussen de f 1000,- en f 3020,- op.
Hier zijn geen grote prijsverschillen zichtbaar tussen het noordelijke en zuidelijke straatdeel.

Vele naast elkaar gelegen percelen met dezelfde afmetingen zijn voor dezelfde prijs verkocht. Voor
de koper van een perceel bestond de regeling dat hij voor dezelfde prijs het naastgelegen perceel

ook mocht kopen™*.



Huistypen

Op de burgerwijkkaarten uit de achttiende eeuw is Amsterdam verdeeld in verschillende wijken om
een overzicht te geven van het aantal woonhuizen, pakhuizen, stallen, woonkelders, bovenhuizen en
loodsen. Drie burgerwijkkaarten van het gebied van de vierde uitleg zijn beschikbaar met deze
gegevens (bijlage 16). De burgerwijkkaart van wijk 56 is getekend door landmeter J. Bolten in 1772.
De kaart geeft aan hoe de perceelindeling eruit ziet en welke huistypen zich op welk perceel
bevinden. Opvallend is dat de percelen in 1772, meer dan honderd jaar na de perceelverkoop,
andere afmetingen en vormen hebben dan in 1663-1670. Aan de Herengracht zijn de huizen
gebouwd op twee of drie percelen en de rooilijnen zijn in veel gevallen verschoven. Delen grond zijn
in de loop der jaren natuurlijk verkocht en aangekocht en huizen kunnen uitgebreid zijn met achter-
of zijkamers.

In wijk 55 bevinden zich in deze periode 702 woonhuizen. Er zijn 35 pakhuizen die zich voornamelijk
bevinden aan de noordkant van de Keizergracht en aan de prinsengracht en enkele aan de
Lijnbaansgracht. Pakhuizen komen niet voor in de gewone straten, alleen aan de grachten.

De 57 stallen komen overal voor; aan de grachten, aan de Spiegelstraat en in Kerkstraat, de Lange
Leidse dwarsstraat en de Korte Leidse dwarsstraat.

Een meerderheid van de huizen, 395 in totaal, beschikt over een woonkelder. Enkele grachtenhuizen
hebben er één, maar de meeste woonkelders bevinden zich in de radiaalstraten en in de kleinere
straten ten zuiden van de Prinsengracht. Hier heeft bijna ieder huis een woonkelder. Het is
aannemelijk om te denken dat er zich boven deze woonkelders winkels of werkplaatsen bevonden.
Het woongedeelte bevindt zich in deze winkelwoonhuizen niet aan de voorkant van het huis maar
aan de achterkant of in de kelder. Verder bestaan er nog 344 woonkamers of bovenhuizen, vaak bij

de huizen die ook een woonkelder hebben.

De burgerwijkkaart van wijk 57 is in 1765 getekend door C. Philips jacobsz. Op deze kaart zijn ook de
tuinen getekend. Pakhuizen komen slechts drie keer voor, er zijn meer pakkelders, voornamelijk aan
de Heren- en Keizersgracht. De Reguliersdwarsstraat en de Kerkstraat herbergen meerdere stallen
naast elkaar. Ook in deze wijk komen veel woonkelders en woonkamers voor, vaak ook in hetzelfde
huis.

Wijk 58, getekend door Dirk Pruer, vertoont vele overeenkomsten met wijk 56 en 57. De
Reguliersdwarsstraat en de Kerkstraat huisvesten vele stallen, de woonkelders en woonkamers
bevinden zich voornamelijk in de Vijzelstraat, aan de Reguliersgracht en in de kleine tussengelegen
straten. Aan de Heren- en Keizersgracht komen slechts vier pakhuizen voor en aan de Prinsengracht

ook maar zes; een aanzienlijk stuk minder dan in wijk 56 en 57.



In het Kohier van de personele quotisatie uit 1742 zijn de namen van de bewoners met hun beroepen
en inkomens in guldens per huis genoteerd™.

Aan de Herengracht wonen voornamelijk koopmannen en renteniers. Slechts enkele apothekers,
chirurgijnen, secretarissen, schepenen, bewindslieden en burgemeesters zijn hier gehuisvest.

De Keizersgracht is ook voor het merendeel bewoond door koopmannen en renteniers, maar hier
zien we al iets meer verscheidenheid in beroepen dan aan de Herengracht. Bakkers, wijnkopers,
boekhouders, makelaars, apothekers, klerken, juweliers, advocaten en secretarissen komen hier
regelmatig voor.

Aan de Prinsengracht zijn de beroepen nog meer divers. Naast de koopmannen en rentenier wonen
hier ook timmermannen, ververs, goudsmeden, kaartenmakers, makelaars, dokters, fijnschilders,
suikerbakkers, kleermakers, waagdragers, steenkopers, juweliers en diamantslijpers. Ambachtelijke
beroepen kwamen hier dus wel veelvuldig voor. De Prinsengracht was voornamelijk een
verkeersgracht met veel pakhuizen en kleinere huizen®™.

De beroepen aan de Leidsegracht vertoonden vele overeenkomsten met de beroepen aan de Heren-
en Keizersgracht. Koopmannen, renteniers, makelaars en boekhouders waren hier de meest
voorkomende beroepen.

De radiaalstraten en de Kerkstraat waren in het ontwerp van de uitleg bedoeld voor winkels en
werkplaatsen. Het Kohier laat zien dat zich in deze straten daadwerkelijk een grote meerderheid aan
winkels bevindt. In de radiaalstraten zijn onder andere tabakswinkels, katoenwinkels, houtwinkels,
metselaars, kaaswinkels, apothekers, koffiewinkels, kruideniers, smeden, lakenwinkels, theewinkels,
bakkers, horlogemakers, pruikenmakers, blikslager, loodgieters, leerwinkels, garenwinkel,
ijzerwinkels, kwastenmakers, banketwinkels, kaarsenmakers, timmermanen, hoedenwinkels,
pottenwinkels, verfwinkels en juweliers te vinden.

Ook in de kleine straten tussen de Prinsengracht en de fortificatie zijn voornamelijk ambachtelijke

werkplaatsen gevestigd en, in mindere mate, winkels.



Conclusie

Als we kijken naar de historische context waarin het ontwerp voor de vierde uitleg in 1662 is
ontstaan, kunnen we zeggen dat de groeiende bevolking, de woningnood en de drijfveer van de
economische groei de aanleidingen waren voor de stadsuitbreiding. Het financiéle aspect speelde
hierin een zeer belangrijke rol; de aanleg van de fortificatie en de verkaveling was erg kostbaar en
het stadsbestuur wilde dit bekostigen via de verkoop van de percelen. Deze moesten op de meest
logische manier verdeeld worden om de winst te maximaliseren.

Het aanlegproces van de grachten en de straten, de veiling van de percelen en de uiteindelijke
bebouwing van de percelen verliep niet volgens een vast patroon en in een logische volgorde. De
aanleg van de nieuwe fortificatie, het afbreken van de oude fortificatie, de oude bebouwing van de
voormalige voorstadbewoners hebben de aanleg beinvloed en vertraagd. Het ontwerp en de vooraf
bedachte planning van het aanlegproces waren erg systematisch en pragmatisch, in de praktijk liep

de aanleg echter vele vertragingen op.

Aan de hand van de gegevens op de uitgiftekaarten, de historische plattegronden en de
burgerwijkkaarten is er een overzicht ontstaan van de kenmerken van de percelen per straat. Hieruit
zijn enkele conclusies te trekken. De perceelindeling met de ligging, vorm en afmetingen, de prijs van
de percelen en de verkoopdatum kunnen een indicatie geven van de functie van een straat, het
prestige en de populariteit bij de kopers. De Herengracht had het hoogste aanzien. De percelen zijn
hier voor de hoogste prijs verkocht terwijl de percelen hier niet het grootst waren. De rangorde van
de grachten heeft waarschijnlijk te maken met de ligging; hoe dichter bij het oude stadshart, hoe
geliefder en hoe duurder. Ook de Leidsegracht en de Amstel hadden een vrij deftig karakter; de
percelen zijn hier groter en duurder dan in de radiaalstraten.

De percelen in de radiaalstraten zijn ook voor een relatief dure prijs verkocht, vanwege de functie
van de straten. De winkels en werkplaatsen brachten later weer geld op. Ook in deze straten zijn de

percelen het dichts bij het oude stadscentrum het duurst.

Aan de hand van drie burgerwijkkaarten ontstaat een overzicht van de verschillen huistypen in de
verschillende straten waaruit conclusies zijn te trekken over de functie en het aanzien per straat. Het
kleine aantal pakhuizen geeft aan dat de huizen aan de grachten, en voornamelijk aan de Heren- en
Keizersgracht, uitsluitend bedoeld waren als woningen. Dit waren geen koopmanshuizen waar
goederen werden opgeslagen, maar grote stadswoningen voor de rijke burgers. Op de kleinere
percelen in de radiaalstraten, de Kerkstraat en de straten ten zuiden van de Prinsengracht, heeft de
grote meerderheid van de huizen een woonkelder en/of één of meerdere bovenkamers. Dit zou

aanduiden dat deze huizen de begane grond als winkel of werkplaats gebruikten en het



woongedeelte zich in de kelder of op de eerste verdieping bevond. De gegevens uit het Kohier van de
personele quotisatie bevestigen dit. In de radiaalstraten en de Kerkstraat bevinden zich voornamelijk
winkels en enkele ambachtelijke werkplaatsen. De meeste werkplaatsen bevinden zich in de straten
ten zuiden van de Prinsengracht. Hier komen minder winkels voor. Dit gedeelte van de uitleg was
bedoeld voor de armere inwoners die hun geld verdienden met ambachtelijke beroepen. In de
radiaalstraten, die de doorgangswegen vormden, waren de winkels gehuisvest omdat deze makkelijk
door iedereen te bereiken waren en snel van nieuwe goederen konden voorzien.

Aan de Heren- en Keizersgracht woonden de kooplieden en renteniers in brede huizen, met stallen

voor hun paarden en koetsen in de Reguliersdwarsstraat en de Kerkstraat.

De vierde uitleg was uitsluitend bedoeld als woongebied. In het ontwerp is rekening gehouden met
de verschillende woon- en werkfuncties en met de klassenverschillen van de inwoners. De grachten
werden bewoond door de rijke burgers, de radiaalstraten door de winkeliers en de buurten tussen de
Prinsengracht en de fortificatie door de armere ambachtslieden. Hoewel er enkele problemen en
vertragingen ontstonden tijdens de aanleg van de vierde uitleg en de bebouwing op enkele
woonblokken nog een tijd op zich heeft laten wachten, heeft de vierde uitleg van 1662 voorzien in de

woonbehoefte van de inwoners uit verschillende klassen.
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Bijlage 1: Ets gedrukt door Dancker Danckerts, Amsterdam met de Oude en de Nieuwe Royingh van
Straeten en Grachten, 1662.

AMSTERDAM: A = e \ 7 ;

'met de Gude ea Nicuwe Royingh
van Stracten en Grachten.

da Niksore Repigh bigint doer do oude
allen et fozpen gfvieikent foatn.
70T AMSTERDAM,

Gedruekt by Dancker Dancherts inde
Cabverfat-inde Danchuerbeit. .




Bijlage 2: Wijkindeling.




Bijlage 4: Uitgiftekaart van de Leidsestraat

en de Utrechtsestraat.
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Bijlage 5: Uitgiftekaart van wijk 55.3 met de percelen aan de Kerkstraat.
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Bijlage 6: Uitgiftekaart van wijk 55.2 met schuine percelen aan de Leidsegracht.
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Bijlage 7: Uitgiftekaart van wijk 57.2 met schuine percelen aan de Spiegelstraat en rechte percelen

aan de Vijzelstraat.
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Bijlage 8: Uitgiftekaart van wijk 57.1 met kleinere hoekpercelen aan de Vijzelstraat om nog één
perceel aan de Herengracht op te nemen.
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Bijlage 9: Uitgiftekaart van wijk 60.4 met de percelen aan de Amstel.

Do /Zzn {)L &

SFevag) y Y _
27 48 95 54 b 65 n8 15 04 6k ¥ & b b ¥ sk 24 b ob Suorl <L 9¢ Si - )
2T T 2z, T s 2.z | R Ty ¥ i 1‘1" i -_N‘
[ e B e R e e O e N R et e e \,ﬁb;?;,\:m} gt Fou, el ool LMt S0 10 411
Sol 2l SMEal B TR 2 2T 12 2 E e R 2 B3 eE ';‘3?34_3».\ E.? gl B aayiy/i|e
v/ VA ) Il B Il R A IS S T ) e D R o TN o ok R B 22577
~ - 2 & S IO RS IRl Pl W e ,.) - PN | ) | \ )

. | ! Mo (Yo e | L ) | Zooqty |
o ! | ot A
' ¥ — 0y, 3

, \f’; s ' 5 3 i ‘{7}/&:
vé , | ' —s021) |2
— 0081,/

% ﬁﬂl&?} :‘

‘ | o s s le) b= <
S e LUl v Bty B B Vel R B R B L:‘:l —aop1y 4%

S pact bz s 52 S ¥ = e w slofq |% S le 7a;
T -S| e gﬁ%re‘gégt‘;‘c:“e &&“««Yﬁvic‘%\‘ié uﬁ;]?
:. o ‘\: Sl SR | = j' ol Bl N Y S‘T ] g i R ::\_:l,\ = :: (,'\—‘5,3,777“
i \\ ~, \1\‘:\’ < \'1\\:-\ . \1 N\T\z s Jme e e e = J= = A
i . ] . i ~— 0067 ) i
34 | vz 22 21 22 22 az 22, 22 an <2 |1z | 25 [F $os e
¢ 2= 3 41 7 6 3y & 9 ko tt 12 13 g tf 6t (¢ ig ae 2t 1t 13 1
P+ inece=Gracgt

D0 58 St ek pasR B i Dbecoegp My 22 farn dany e 669 ~—

—




Bijlage 10: Overzicht van de verkoopdatum van de percelen per woonblok.

Datum verkoop




Bijlage 11: Lichtdruk van Daniel Stalpaert, Afbeelding der stat met haar laatste vergrooting, 1665.
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Bijlage 12: Ets van Frederik de Wit, Amsterdam omstreeks 1675.
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Bijlage 13: Gerrit Berckheyde, De bocht van de Herengracht, 1671-1672.




Bijlage 14: Gravure uit 1682 in: Toonneel der vermaarste koopsteden en handelplaatsen van de heele
wereld, Amsterdam Erven J. Jansz. Van Waesberge, Atlassen Kok en Van Eck.
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Bijlage 15: Deel van gravure van Gerred de Broen, 1728-1737
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Bijlage 16: Deel van burgerwijkkaart van wijk 57.
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