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Uitsnede structuurvisiekaart
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VISIE OVERAMSTEL (2005)   			    	                  3

vastgesteld door de gemeenteraad van Amsterdam op 30 november 2005



9	 Amstelkwartier 2e fase         Weststrook

HISTORIE										                     4

1899 1938

1958 1967



	 Amstelkwartier 2e fase         Weststrook10

MONUMENTEN ZUIDERGASFABRIEK	                  5

Overzicht monumenten Zuidergasfabriek
Bijlage Monumenten Zuidergasfabriek 
(overzichtskaartje)
Complex Zuidergasfabriek, 1907-1913, 
(Complexnummer 526947), bestaande uit: watertoren 
(Spaklerweg), (architect J.L. Seeuwen, 1911) 
(monumentnummer 526948); regulateurgebouw 
(Spaklerweg) (monumentnummer 526949); 
opzichterswoning (Spaklerweg 24) (monumentnummer 
526950); directiegebouw (Spaklerweg 26-28) 

(monumentnummer 526951); ingenieurswoningen 
(Spaklerweg 30-32) (monumentnummer 526952); 
portiersgebouw en hekwerk (Korte Ouderkerkerdijk, 
bij 45) (monumentnummer 526953 en 526955); 
directeurswoning (Korte Ouderkerkerdijk 45) 
(monumentnummer 526954), 

Complexnummer: 526947
regulateurgebouw

Monumentnummer: 526948
watertoren

Monumentnummer: 526954
assistent - ingenieurswoning

Monumentnummer: 526950
hoofdopzichterswoning

Monumentnummer: 526951
directeurswoning

Monumentnummer: 526953/526955
portiersgebouw en hekwerk
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Gebouwen Nuon bestaande situatie
geb. A		  Hoofdgebouw
geb. B t/m F 	 Kantoren 
		  (deels magazijn/werkplaats/kantoor)
geb. G		  Technische ruimte
geb. H		  Museumgebouw
geb. I		  VTO gebouw (kantoor)
geb. J		  Arbo gebouw (kantoor)
geb. K		  Loge Ouderkerkerdijk

A

B
CDE

F

G

H
I

K
L

M

O

P

Q

N

R

S
T

U

J

geb. L		  Energia gebouw (kantoor)
geb. M		  Huis Uzanovic (kantoor)
geb. N		  Watertoren (kantoor)
geb. O en P	 Kantoren
geb. Q		  Loge Spaklerweg
geb. R		  Gasverdeelstation
geb. S		  Gasexpansieturbine
geb. T		  Gasontvangststation
geb.U		  Brandweer
Grijs = gesloopt
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VERKAVELINGSTYPOLOGIE             				      6		
						    

FSI = n * GSI
(n = aantal verdiepingen)

hoge GSI = hoge dichtheid
hoge GSI = compacte bebouwing	   

hoog = groot aantal verdiepingen
elke lijn geeft een verdieping weer	  

hoog = veel open ruimte per vierkante meter
vloeroppervlak
lage druk op de ruimte	  

referenties en parameters (uit SPACEMATE©)

		   
1- Amstelkwartier

2- Plan Berlage

3- Grachtengordel

4- Vara-strook

5- Oud-Zuid

6- KNSM-eiland

7- Kolenkit

8- Venserpolder

			   GSI	 FSI	 OSR	

			   0.27	 1.70	 0.42	

			   0.34	 1.40	 0.47	 Gesloten bouwblok

			   0.35	 1.38	 0.47	 Gesloten bouwblok

			   0.36	 2.00	 0.32	 Gesloten bouwblok

			   0.29	 1.26	 0.56	 Gesloten bouwblok

			   0.31	 1.86	 0.37	 Gesloten bouwblok

			   0.20	 0.95	 0.84	 Mega bouwblok

			   0.27	 1.19	 0.61	 Mega bouwblok
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Een doelstelling voor Overamstel is het creëren 
van een (groot)stedelijk gebied. Het is echter 
lastig om stedelijkheid te definiëren. Om toch 
een indicatie te krijgen hoe het Amstelkwartier 
zich verhoudt tot bestaande stedenbouwkundige 
verkavelingtypologieën is gebruik gemaakt van 
SPACEMATE©. Het model SPACEMATE© legt de 
relatie tussen stedenbouwkundige typologieën en 
kwantitatief meetbare gegevens. De kwantitatieve 
parameters waar meegewerkt wordt zijn:
FSI (Floor Space Index): FSI geeft de verhouding 
tussen het gerealiseerde vloeroppervlak en het 
grondoppervlak weer. Hoe hoger de FSI hoe 
hoger de fysieke dichtheid. 
GSI (Ground Space Index): GSI is de 
verhouding tussen bebouwde en onbebouwde 
ruimte. Hiermee wordt het percentage bebouwd 
grondoppervlak uitgedrukt. Hoe hoger de GSI hoe 
compacter de bebouwing. 
OSR (Open Space Ratio): OSR geeft de 
verhouding weer tussen de hoeveelheid 
open ruimte op maaiveld per vierkante meter 
gerealiseerd vloeroppervlak. Hoe meer 
vloeroppervlak gerealiseerd voor een gelijke open 
ruimte in een gebied, dan daalt de OSR en neemt 
het aantal mensen dat gebruik zal maken van de 
open ruimte in dat gebied toe. 

In SPACEMATE© zijn aan de hand 
van deze parameters een groot aantal 
referentieverkavelingen gezet. Op basis 
hiervan zijn vervolgens verkavelingtypologieën 
onderscheiden. Door de parameters van 
Amstelkwartier in de SPACEMATE-grafiek 
te zetten, kan snel inzicht verkregen welke 
verkavelingtypologie het is en welke 
referentiemilieus verwant zijn aan Amstelkwartier. 
Om de referenties vergelijkbaar te maken 
met Amstelkwartier is op een gelijke wijze als 
SPACEMATE© de waarden voor de FSI, GSI en 
OSR berekend. De parameters zijn berekend met 
een plangebiedoppervlak zonder water (circa 11 
hectare) en inclusief het aanwezige DWR-kantoor 
(27.500 m² bvo) aangezien het gebouw straks een 
onlosmakelijk deel vormt van de wijk. Het totale 
programma komt dan uit op circa 192.300 m² bvo. 
In de referentiemilieus van SPACEMATE© wordt 
veelal het vloeroppervlak van de parkeergarages 
en bergingen niet meegerekend. Het 
vloeroppervlak in het Amstelkwartier aan garages 
bedraagt circa 40.000 m² bvo, namelijk 24.500 

m2 bvo parkeren (gemiddeld 25 m2 per pp) en 
6.500 m2 bergingen (gemiddeld 5 m2 per berging, 
bovendien zijn deze niet verplicht). 

Parameters  Amstelkwartier:

FSI	 = 1.7 
GSI	 = 0.27
OSR	 = 0.42
L	 = 6.2  (gemiddeld aantal bouwlagen)

Uit de toets blijkt dat Amstelkwartier, niet 
geheel onverwacht, gekarakteriseerd wordt als 
een stedelijk milieu van middelhoogbouw op 
de overgang van een mega bouwblok en de 
gesloten bouwblokverkaveling (zie figuur). De 
referentiemilieus die volgens het model het dichtst 
in de buurt komen van Amstelkwartier zijn KNSM-
eiland en het gedeelte van de Berlagebuurt tussen 
de Churchillaan en Rooseveltlaan. 

Opvallend aan Amstelkwartier is dat deze qua 
dichtheid (FSI) meer verwant is aan KNSM-
eiland en de Vara-strook, maar gelijkertijd 
gekenmerkt wordt door meer open ruimte (OSR) 
en minder compacte bebouwing (GSI). Hierin 
lijkt Amstelkwartier meer op plan Berlage of de 
Grachtengordel. 
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Locatie Amstelkwartier 2e fase
Het projectteam Amstelkwartier 2e fase heeft 
het W-team gevraagd mee te denken over 
haalbaarheid en wenselijkheid van mogelijke 
wijzigingen in het geplande (woningbouw)
programma van Amstelkwartier 2e fase. De 

Amstelkwartier 2e fase ligt aan de Amstel en 
de Duivendrechtsevaart ten zuidoosten van 
Amstelkwartier 1e fase. De locatie is zeer geschikt 
voor ontwikkeling tot (hoogstedelijk) woongebied. 
Binnen de ring, aan het water, bij groen en prima 
bereikbaar met fiets, auto en OV. 
Het plangebied maakt deel uit van een stuk 
stad dat steeds intensiever met zijn stedelijke 
omgeving verweven raakt, fysiek en functioneel 
(met de Rivierenbuurt /Rijnstraat, Amstelstation 
e.o. en de Watergraafsmeer. Het gaat om 
transformatie van bedrijventerrein naar 
woongebied. In aangrenzende gebieden is dat al 
een groot succes.  In Amstelkwartier 1e fase zijn 
bijvoorbeeld woningen op een relatief mindere 
plek (in een zijstraat) midden 2015 zeer snel 
verkocht met een VON prijs van € 4.400 per m². 
Dicht bij  Amstelkwartier 2e fase, aan de overkant 
van het spoor wordt de Kop Weespertrekvaart in 
ontwikkeling genomen. De grondprijsbiedingen 
daar tonen aan dat ‘de markt’ ook in die locatie erg 
veel vertrouwen heeft. Amstelkwartier 2e fase ligt 
nog net wat mooier dan Kop Weespertrekvaart. 

Het oude programma
De gemeenteraad heeft in 2012 de business 
case en bijbehorend investeringsbesluit voor 
Amstelkwartier 2e fase vastgesteld. Hierin is 
opgenomen dat voor Amstelkwartier 2efase wordt 
uitgegaan van ca. 730 woningen, waarvan ca. 145 
sociale huurwoningen (ca. 20%). De Ooststrook 
biedt ruimte aan ca. 150 woningen, de Weststrook 
aan ca. 580 woningen.

AFZETBAARHEIDSADVIES DOOR W-TEAM           7

 
In het bestemmingsplan Amstelkwartier tweede 
fase (vastgesteld in 2013) is voor de 2e fase een 
onderverdeling gemaakt tussen de Oost- en de 
Weststrook. Het maximum aantal woningen dat 
is toegestaan in de tweede fase is verhoogd naar 
ca. 850. In de Ooststrook (ca. 150 woningen) is de 
afgelopen periode gestart met de eerste tenders. 
De Weststrook zou volgens de oude planning 
pas vanaf 2020 ontwikkeld worden en heeft in het 
bestemmingsplan de bestemming ‘Wonen- nader 
uit te werken’, waarbij het aantal woningen is 
gemaximaliseerd op 700. Voor de Weststrook is 
uitgegaan van relatief grote woningen (100 m² bvo 
voor sociale huurwoningen, 140 m² bvo voor vrije 
sectorwoningen). 

Nadenken over een nieuw programma 
In de afgelopen jaren is de druk op de 
Amsterdamse woningmarkt verder toegenomen 
en is een grote vraag naar een brede mix 
van woningen, waaronder naast grote (koop) 
woningen ook kleinere koop- en huurwoningen 
én sociale huurwoningen. Ook is Amstelkwartier 
aangewezen als versnellingslocatie. In dit 
licht is door het projectteam gekeken naar de 
mogelijkheden om het woonprogramma in de 
Weststrook Amstelkwartier 2e fase te vergroten en 
te diversifiëren. 

Daartoe zijn door het projectteam twee 
scenario’s uitgewerkt: Eén met een woningaantal 
van maximaal 700 (passend binnen het 
vigerende bestemmingsplan, maar wel met een 
uitwerkingsplicht) en één met meer dan 700 
woningen. In deze scenario’s wordt uitgegaan van 
een mix van woningtypen, variërend van ruime 
topsegment koopwoningen, grote en kleinere 
woningen in de koop en vrije sector huur en een 
deel sociale huur.    
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Een derde variant is tijdens het overleg met 
het W-team op tafel gekomen: alleen voor de 
sociale huur een absoluut aantal woningen 
benoemen (200-250) en het overige programma 
maximeren op het aantal m² bvo. Op basis 
van opeenvolgende tenders kan vervolgens 
ingespeeld worden op de vraag vanuit de markt 
en de wensen vanuit het stadsbestuur. Het totaal 
aantal woningen hangt af van de invulling vanuit 
de (zelfbouw)markt. 

Afzetbaarheid nieuw programma 
Het W-team ondersteunt bij alle hierboven 
genoemde varianten de mogelijkheid van meer 
programma en meer variatie in het woonaanbod. 
Over de afzetbaarheid van alle door het 
projectteam genoemde woningtypen kan het 
W-team kort zijn. Op deze geweldige plek en in 
de huidige gunstige markt zijn al die woningtypen 
zeer goed afzetbaar. De vierkante meterprijs is 
hier hoog, zowel bij koop als bij vrije sector huur. 
Een wijk met vooral ruime woningen wordt dus 
een wijk met (naast een  sociaal programma) 
vooral woningen met een (zeer) hoge totaalprijzen 
in de koopsector  en hoge markt-huurprijzen. Met 
een meer gevarieerd programma - ook een deel 
kleinere marktsectorwoningen - kunnen meer 
doelgroepen worden bediend.  

De optimale locatie voor verschillende woningtypen
In de tekening hieronder schetst de projectgroep 
de mogelijke locatie van verschillende 
woningtypen in het plangebied. De duurste 
woningen zijn meestal op de meest gewilde 
kavels bedacht, wat vanuit de afzetbaarheid 
beredeneerd ook de meest verstandige keuze is. 
Omdat het gebied klein is, maakt een gemengd 
woonprogramma het sowieso tot een stukje 
‘ongedeelde stad’  en  hoeft er wat het W-team 
betreft ook niet op postzegelniveau nog verder 
gemixt te worden. 
Bij blok 6 zijn de duurste woningen niet op de 
beste plek gepland. De zelfbouwwoningen aan de 
straatkant zijn groter (dus duurder) dan de ruime 
vrije sector woningen aan het groen en water. De 
afzetbaarheid van deze dure zelfbouwwoningen 
neemt toe als dat wordt omgedraaid. Wanneer 
de minimale bouwhoogte langs park en water 
individuele zelfbouw onlogisch maakt, dan kan 
daar ook gekozen worden voor Collectieve 
Particuliere Zelfbouw (CPO)..   

Er moet goed bedacht worden dat de uitvraag 
bij de verschillende tenders een grote invloed 
kan hebben op het programma. Wanneer 
bijvoorbeeld  alleen op geld en duurzaamheid 
wordt geselecteerd, dan zullen ontwikkelaars 
van koopwoningen die tenders winnen. Op later 
aangeboden kavels moeten dan nog de gestelde 
beleidsdoelen (huur, PO/CPO etc.) gehaald 
worden. De locatie van woningtypen wordt dan 
bepaald door de volgorde waarin de tenders op 
de markt worden gebracht. Dat levert niet per se 
de meest logische locatie op voor elk gewenst 
woningtype en daarmee ook niet de optimale 
grondprijsbiedingen en afzetbaarheid.   
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Bij het nieuwe tenderbeleid (zie stukken 
ASM, Tabitha/Sjoerd) worden vier mogelijke 
selectiecriteria bij tenders genoemd: geld (meestal 
via optie), duurzaamheid, kwaliteit, programma. 
De weging van de vier criteria wordt per tender  
gekozen (waarbij duurzaamheid volgens beleid 
voor minimaal 30% dient mee te tellen). Er kan 
dus worden ingezet op sturing van programma 
per locatie en ook op (architectonische)kwaliteit 
door die criteria indien gewenst flink mee te laten 
wegen. Met name aan het water en aan het park 
kan bijvoorbeeld kwaliteit als criterium worden 
overwogen.

Fasering tenderaanbod

Het projectteam wil beginnen met tenderen 
vanaf 1e kwartaal 2017. Er wordt gedacht aan 
het tenderen van ca. 350 woningen per jaar. De 
totale doorlooptijd van het in de markt zetten 
van de kavels in de Weststrook is daarmee ca. 2 
jaar  (tenders, zelfbouw en sociale huur). Gezien 
de ontwikkelingen in de omgeving lijkt dat goed 
mogelijk. Op Kop Weespertrekvaart is één tender 
weggezet met 300 woningen ineens. Zeker als 
gekozen word voor een divers woningprogramma 
met veel verschillende doelgroepen is een 
hoog tendertempo geen probleem op deze 
goede locatie. De verschillende woningtypen 
concurreren immers niet of nauwelijks met elkaar 
en kunnen dus tegelijkertijd aan de markt worden 
aangeboden. 
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Beoogd woningprogramma kort besproken 

•	 Vrije sector topsegment (127 m² gbo), 
Ruime zelfbouw en ruime vrije (koop of huur) 
sector woningen. Deze woningen hebben een 
(zeer) hoge totaalprijs. Ze zijn niettemin  goed 
afzetbaar op deze mooie locatie. Woningen 
die nog groter en duurder zijn dan aangegeven 
zouden ook afzetbaar  zijn. Keuzes daarin maken 
kan ook aan de ontwikkelaar of zelfbouwer zelf 
worden overgelaten.

•	 Kleinere vrije sector (koop of huur) 
woningen (77 m² gbo).  Let op, deze woningen zijn 
ook niet goedkoop. Zo rond de VON € 350.000 / 
huur €1.250. Ze zijn nog wel betaalbaar voor veel 
huishoudens, vooral tweeverdiendende stellen. De 
afzetbaarheid is goed. 

•	 Middeldure huur (60m² gbo). Let op, het 
middeldure huursegment is een prijs segment 
(tussen € 711 en € 971) van vrije sectorwoningen. 
Controleer bij G&O Vastgoedadvisering hoe groot 
een huurwoningen in deze prijsklasse op deze 
locatie kunnen zijn. Bij woningen van 60m ² gbo 
op deze locatie is de markthuur waarschijnlijk al 
zo’n € 990. 
 Er is zeer veel vraag naar huurwoningen in 
de prijsklasse tussen € 711 en € 971 en er zijn 
zeker marktpartijen die in dergelijke woningen 
willen investeren. De afzetbaarheid is daarmee 
zeer goed. Middensegment huurwoningen zijn 
ook bestuurlijk gewenst, er dienen jaarlijks 1.000 
woningen in dit segment te worden gerealiseerd in 
Amsterdam. 

•	 Starterswoningen (38 m²gbo). Woningen 
van minder dan 2 ton zijn zeer goed afzetbaar. 
Na afloop van campuscontracten moeten 
mensen ergens heen en genoeg mensen willen 
de stad niet uit. Ook zijn er ouders die voor hun 
(studerende) kind een woning willen kopen. 38 
m² gbo is prima voor één persoon en als mensen 
elkaar leuk vinden dan kunnen ze er ook nog wel 
een periode samenwonen.

•	 Sociale huurwoningen. Op deze mooie 
locatie zal de benodigde wachttijd lang zijn.    

Niet genoemde woningtypen, ook kansrijk

•	 ‘Casco-appartement’  waarbij de koper zelf 
de afbouw verzorgt, of daartoe opdracht geeft. 
Het is een soort ‘zelfbouw light’. Dit concept is 
in Zuidoost bij de Kleiburgflat zeer succesvol 
gebleken. Vanzelfsprekend zal het casco in een 
heel andere prijscategorie worden aangeboden 
dan in Zuidoost.
•	 Collectief Particulier Opdrachtgeverschap. 
Door de blokken in kleinere delen aan te bieden 
(rond de 20-25 woningen), is het ook goed 
mogelijk deze clusters aan te bieden aan een 
of meerdere CPO’s waarbij de toekomstige 
bewoners als groep gezamenlijk de opdrachtgever 
worden en zelf bepalen welke professionele 
partijen zij daar bij betrekken. De doelgroep 
die hiermee kan worden bediend is met name 
geïnteresseerd in koop van middelgrote tot grote 
woningen (60-120m²). 

Parkeren
Het aantal parkeerplekken dat nodig of afzetbaar 
is per woning hangt af van het woningtype 
waarvoor gekozen wordt. Bewoners van (zeer)
kleine woningen hebben (veel) minder vaak een 
auto dan bewoners van grotere woningen. 
Bij middensegment huur of kleine koopwoningen 
kan de parkeernorm dus lager zijn. De doelgroep 
kiest immers voor deze woningen omdat ze over 
een beperkt budget beschikt heeft daarom ook 
vaak geen auto. Het gaat vooral om huishoudens 
zonder kinderen. De locatie ligt bij twee 
metrohaltes en op fietsafstand van de stad.
In het Amsterdam-binnen-de-ring bestaat sowieso 
de trend om parkeernormen te verlagen, of zelfs 
minimumnormen los te laten, waarbij de keuze 
voor parkeervoorzieningen aan de marktpartij 
wordt gelaten.   
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ADVIES COMMISSIE WINKELPLANNING               8		
					       

Economische Zaken is bereikbaar per metro of tram, halte Waterlooplein (tramlijnen 9 en 14) en 
Weesperplein (tramlijnen 6, 7 en 10). 

In de vergadering van de Commissie Winkelplanning Amsterdam van 28 augustus 2007 is de notitie 
Programma detailhandelvoorzieningen NUON terrein (Overamstel) op uw verzoek in uw 
aanwezigheid en die van de heer Vlaanderen en mevrouw Van Baaren van dRO besproken. Het 
project Overamstel, waarvan u projectleider bent, heeft de Commissie gevraagd om een advies. De 
Commissie voldoet graag aan dit verzoek. 

Met instemming constateert de Commissie dat voor het programma detailhandel uitsluitend wordt 
uitgegaan van de te verwachten 4.000 huishoudens zijnde circa 10.000 inwoners in het gebied. De 
5.000 m² bvo aan winkelruimte, waarvan in de notitie sprake is, lijkt de Commissie een goed 
uitgangspunt. De Commissie Winkelplanning Amsterdam tekent daarbij aan, dat binnen het totale 
programma aan voorzieningen de detailhandel duidelijk onderscheiden moet blijven.  

Het wijkwinkelcentrum moet naar de mening van de Commissie sterk worden geconcentreerd. Kern 
van het retailprogramma zou een supermarkt van ongeveer 2.000 m² kunnen zijn, met dicht 
daartegen de overige winkels gesitueerd, in plinten. De Commissie adviseert om de omvang van de 
supermarkt op deze omvang te maximeren, ten einde een wijkoverstijgende functie te voorkomen, 
hetgeen ondermeer ongewenst is vanwege het onnodig aantrekken van autoverkeer. Niet-
winkelfuncties kunnen dan geleidelijk verder weg worden gevestigd. De locatie rond het NUON-park 
is een verstandige keuze. Stedenbouwkundig wordt gepoogd het Overamstelgebied te verbinden 
met de Rijnstraat, voor het gebruik van de (winkel)voorzieningen zal dit in de optiek van de 
Commissie geen effect hebben. 

De Commissie adviseert voorts een branche adviescommissie in te stellen en de uitkomsten 
daarvan in een samenwerkingsovereenkomst met de eigenaar of ontwikkelaar van de winkelruimten 
mee te nemen. Daarbij kan aandacht worden gevraagd voor het realiseren van kleinere units.  

Speciale aandacht zal uit moeten gaan naar een bundeling van de PDV en GDV vestigingen. Ten 
gevolge van de recentelijk door B&W vastgestelde nota Grootschalige Detailhandel in Balans, moet 
rekening worden gehouden met alternatieve locaties voor de huidige PDV-strip aan de Spaklerweg, 
die omgezet kan worden in GDV. De Commissie adviseert daarom nadrukkelijk extra studie te doen 
naar de meest geschikte locatie hiervoor en in de plannen de voorkeurslocatie(s) te benoemen. 
Daarbij dient vooral te worden gelet op de verkeerskundige afhandeling en op de mogelijkheden om 
die gebieden niet te monofunctioneel in te richten. Voor zover dit verkeerstechnisch en (winkel) 
distributietechnisch mogelijk is, kan gedacht worden aan menging met wonen.  

In vertrouwen u met bovenstaande voldoende geïnformeerd te hebben. 

Met vriendelijke groet,

De heer J.M. van der Zwan 
Voorzitter Commissie Winkelplanning 

Bezoekadres 
Weesperstraat 89 
1018 VN  Amsterdam 

Postbus 2133 
1000 CC  Amsterdam 
Telefoon 020 552 3239 
Fax 020 552 2860 
www.ez.amsterdam.nl 

Afdeling Research 

Retouradres: EZA, Postbus 2133, 1000 CC  Amsterdam  

Projectmanagement Bureau 
T.a.v. mevrouw I. Harder 
Postbus 1269 
1000 BG  Amsterdam 

Datum 1 september 2007 
Ons kenmerk 
Behandeld door drs. A.J.M. van Haaster 
Kamernummer 430
Doorkiesnummer 552 3239
Faxnummer 020 552 2860 
E-mail vanhaaster@ez.amsterdam.nl 

Onderwerp advies Overamstel

Geachte mevrouw Harder, 

Het advies van de Commissie Winkelplaning uit 2007 blijft gehandhaafd. Het totale aanbod aan 
detailhandel blijft onder het aantal van 5.000 m². in overleg met de RVE Economie volgt geen 
aanvullend advies.  
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Advies Stedelijke Regiegroep 
Maatschappelijke Accomodaties
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Advies Huisvesting Onderwijs en Sport
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ADVIES AUTOPARKEREN				              	    11

Uitgangspunten en kaders
•	 Voor Amstelkwartier is voor de sanering het 

leeflaagprincipe als uitgangspunt gekozen. Dit 
betekent dat de grond tot een beperkte diepte 
wordt afgegraven met als gevolg dat er maar 
maximaal 1 laags verdiept parkeren kan worden 
toegestaan.

•	 De openbare ruimte biedt maar beperkte ruimte 
voor het realiseren van maaiveldparkeren voor 
bezoekers en de sociale huurwoningen. Het 
oplossen van deze parkeerbehoefte onder 
de woonblokken is niet mogelijk vanwege de 
beperkte ontgravingsdiepte (zie voornoemde 
punten). 

•	 Er wordt geen verdere onderverdeling 
voorgeschreven voor de vrije sector woningen 
tussen bijvoorbeeld studio’s, middensegment, 
duur segment of particuliere ontwikkelingen. 
 

Programma
•	 210 sociale huurwoningen. Ruimte woningen 

geschikt voor (kleine) gezinnen. Circa 80 m2 
gebruikersoppervlakte.

•	 Circa 590 woningen in de vrije sector.
•	 Maximaal 3.800 m² (bvo) beschikbaar in de 

werkplinten. Er wordt uitgegaan van 1 gebouwde 
parkeerplaats per 125 m² bvo werkplint. 
Bezoekers kunnen op maaiveld parkeren.

•	 kinderdagverblijf van max 400 m² bvo.
•	 Circa 150 parkeerplaatsen in de openbare ruimte

Vigerende parkeernorm
De vigerende parkeernormen voor wonen zijn vastge-
legd in het raadsbesluit ‘Vaststellen van de parkeernor-
men in de Stadsdelen’  d.d. 11 maart 2016. Per stads-
deel gelden andere normen. Amstelkwartier tweede 
fase valt in gebied 2 van stadsdeel Oost. Daar gelden 
de volgende normen:

•	 Sociale huur, 0,7 – 1 parkeerplaats per woning.
•	 Middeldure huur of middeldure koop, 0,9 – 1,4 

parkeerplaats per woning.
•	 Dure huur en koop, 1 - 2 parkeerplaats per 

woning.

•	 Daarnaast wordt gerekend met 0,1 parkeerplaats 
per woning. 

•	 De vigerende parkeernormen voor kantoren en 
bedrijven zijn vastgelegd inde Nota Locatiebeleid 
2008 (https://www.amsterdam.nl/bestuur-
organisatie/organisatie/ruimte-economie/ruimte-
duurzaamheid/ruimte-duurzaamheid/publicaties-
ruimte/locatiebeleid/). 

•	 De parkeerbehoefte van overige niet-
wonenfuncties wordt gebaseerd op kencijfers 
van het CROW. Daarbij worden, net als in 
de nota locatiebeleid, de minimale kencijfers 
vermenigvuldigd met 75%. Bij niet-wonenfuncties 
is het afhankelijk van de situatie of het mogelijk is 
de parkeerbehoefte af te wentelen op openbare 
parkeercapaciteit. 
 

Afwijking van parkeernorm
Gezien de stedenbouwkundige beperkingen, ligging in 
de stad en doelgroep wordt geadviseerd gemotiveerd 
af te wijken van de vigerende parkeernorm.

•	 Voor sociale huur wordt geadviseerd 0,5 
parkeerplaats per woning te realiseren als 
de parkeerbehoefte afgewenteld wordt op de 
openbare ruimte. Het vergunningplafond wordt 
hierop afgestemd.

•	 Voor sociale huur wordt geadviseerd 0,3 
parkeerplaats per woning te realiseren als de 
parkeerbehoefte afgewenteld wordt op een 
inpandige parkeervoorziening. Ervaring is dat 
de behoefte naar parkeerplaatsen onder sociale 
huurders afneemt als er inpandig (en in de 
regel tegen hogere kosten ten opzichte van een 
parkeervergunning) geparkeerd kan worden.

•	 Voor vrije sector woning tot 30 m2 bvo minimaal 
0,1 en maximaal 1 parkeerplaats per woning.

•	 Voor vrije sector woning  van 30 tot 60 m2 bvo 
minimaal 0,3 en maximaal 1 parkeerplaats per 
woning.

•	 Voor vrije sector woningen vanaf 60 vierkante 
meter minimaal 0,6 en maximaal 1 parkeerplaats 
per woning.

•	 Voor alle woningen (met uitzondering van de 
woningen tot 30 m2 bvo) 0,1 parkeerplaats voor 
bezoekers in de openbare ruimte of openbaar 
toegankelijke parkeervoorziening.

•	 Voor kantoor/werkfuncties 1 gebouwde 
parkeerplaats per 125 m² bvo werkplint. Mogelijk 
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zijn hier mogelijkheden voor dubbelgebruik 
(overdag kantoormedewerkers en in de avond en 
het weekend bewoners).

•	 De parkeerbehoefte van de kinderopvang kan op 
het openbaar parkeerareaal afgewenteld worden. 
Deze parkeerbehoefte openbaart zich overdag, 
als de parkeerdruk laag zal zijn.

 
Parkeren sociale huur
Een veelgebruikt principe in de gebiedsontwikkeling 
van Amsterdam tot op heden is dat sociale huurders 
een vergunning in de openbare ruimte krijgen. Dat was 
ook de insteek in het Amstelkwartier. Over het alge-
meen wordt voor sociale huur gerekend met 0,5 par-
keerplaats in de openbare ruimte. De parkeerbehoefte 
wordt gereguleerd door het aantal uit te geven par-
keervergunningen te maximaliseren met een vergun-
ningenplafond. Gezien de beperkte openbare ruimte 
in het gebied is het slechts mogelijk 0,3 parkeerplaats 
per sociale huurwoning te realiseren. Daardoor zal het 
vergunningenplafond lager zijn dan de daadwerkelijke 
behoefte aan parkeervergunningen; er zal dan ook een 
wachtlijst ontstaan. Dit is onwenselijk omdat verwacht 
wordt dat er een zeer lange wachttijd ontstaat. Deze 
lange wachttijd wordt veroorzaakt door het beperkt 
aantal woningen en verwachtte lage mutatie- en verhui-
zingsgraad onder de sociale huurders (het zijn relatief 
grote woningen waar mensen lang kunnen blijven wo-
nen). Gezien deze verwachting wordt geadviseerd een 
gedeelte van de parkeerbehoefte van de sociale huur 
op eigen terrein op te vangen. 
 
Parkeren op eigen terrein kan grofweg op twee manie-
ren opgelost worden. Optie 1: met een (half)verdiepte 
parkeergarage. Optie 2:op maaiveld, overbouwd of op 
het binnenterrein. De woningcorporaties zullen altijd 
opteren voor het tweede. De huurprijs voor een par-
keerplaats is gebaseerd op de stichtingskosten van de 
parkeerplaats. Bij een verdiepte parkeergarage zijn de 
stichtingskosten veel hoger, hetgeen resulteert in een 
hogere huurprijs. Gelet op het feit dat de sociale huur-
ders onvoldoende financiële draagkracht hebben om 
deze prijs (á € 150 – 200 per maand) te betalen, zullen 
deze plekken niet worden verhuurd. Optie 1 leidt daar-
mee tot een onrendabele investering. 

De meest voor de hand liggende optie is dus om de 
woningcorporaties een kavel aan te bieden waarbij 
parkeren op het maaiveld is toegestaan. In die situatie 

is er een inrit met toegang naar het binnenterrein. In 
het Amstelwartier is dit niet mogelijk: de binnenterrein 
zijn relatief klein vanwege de hoge dichtheid. Daardoor 
is deze oplossing ruimtelijk niet overal mogelijk en/of 
wordt stedenbouwkundig niet wenselijk geacht.
Er blijft daarmee dus een risico bestaan dat Optie 1 
wordt voorgeschreven: een onrendabele verdiepte par-
keergarage. Daardoor zal discussie ontstaan tussen 
de gemeente en corporaties over wie deze investering 
moet betalen. Dit zet druk op de samenwerking met 
corporaties en de haalbaarheid van sociale huurwonin-
gen in het Amstelkwartier. Overigens zijn er tussen de 
gemeente Amsterdam en de (federatie van) Amsterdam 
woningcorporaties geen afspraken gemaakt over dit 
onderwerp. Indien geen van de partijen de investering 
wil dragen, worden er in geheel geen parkeerplaatsen 
gerealiseerd voor sociale huurders. Amstelkwartier ligt 
zeer gunstig ten opzichte van OV-verbindingen. 
 
Parkeerregime
Gezien het parkeerregime in de omliggende gebie-
den zal er betaald parkeren ingevoerd worden op 
de openbare parkeerplaatsen. In het verlengde van 
Amstelkwartier eerste fase zal ook hier een regime gel-
den van € 2,40 per uur van maandag tot en met vrijdag 
van 9:00 tot 21:00.

advies 23 september, 2016
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Bouwbrief fietsparkeren bij een woongebouw        	   12
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SCHADUWSTUDIE						                	    13

21 maart

21 september (zomertijd)

21 december

09:00 12:00

21 juni (zomertijd)
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15:00 18:00
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HOOGBOUWSTUDIE - ZICHTBAARHEID                    14
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 zicht vanaf de Amsteldijk (nauwelijks zichtbaar)

 zicht vanaf metrostation Overamstel

 zicht vanaf fietspad Weespertrekvaart
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BOOMONDERZOEK 				     	                       15
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MATERIALISATIE OPENBARE RUIMTE	                16

Overgang trottoir rijbaan

Geveltuinen

Ondergrondse afval-
containers

Fietsnietje Afvalbak

Boomrooster

Op 1 oktober  2015  is de voor 
Amstelkwartier gehanteerde materialisatie 
voorgelegd aan de puccinicommissie. 
De commissie heeft ingestemd met de 
afwijkingen. De tweede fase is onderdeel 
van dezelfde buurt en zal een gelijke 
materialisatie krijgen. Indien er in het 
nog nader uit te werken ontwerp voor 
de openbare ruimte andere afwijkingen 
ontstaan zullen deze wederom ter 
beoordeling worden voorgelegd.

De keuze voor hergebruik van gebakken 
materiaal past binnen Puccini en vormt 
daarmee geen bezwaar. Bovendien is 
het merendeel hiervan al aangelegd. 
Ook de afwijkende banden van 20cm zijn 
al grotendeels toegepast en het nu op 
deze wijze afmaken is het verstandigste 
(hoewel het slecht past binnen de Puccini-
systematiek). Het toegepaste profiel met 
gestoken parkeren in de middenberm 
voldoet niet aan Puccini, omdat Puccini 
niet voorziet in een dergelijke oplossing. 
Op deze locatie wordt dit profiel als 
passend gezien. Daarom ontvangt het 
project toestemming om de voorgenomen 
afwijkingen van Puccini te realiseren.
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WATERPARAGRAAF                                                 17
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NATUURTOETS                                                         18
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Historisch gebruik
In1906 werd voorafgaand aan de start van de bouw 
van de Zuidergasfabriek het terrein opgehoogd met 
zand. Daarvoor die tijd maakte de locatie onderdeel 
uit van de Groot Duivendrechtse polder, een 
veenweide gebied. De Zuidergasfabriek was de derde 
gemeentelijke gasfabriek in Amsterdam en werd in 
gebruik gesteld op 10 augustus 1913. De fabriek was 
een gecombineerde gasfabriek, bestaande uit een 
kolen- en een watergasfabriek. Ten behoeve van de 
gasfabriek werd in de periode voor ingebruikname een 
haven gegraven en werd een aansluiting gerealiseerd 
op de spoorbaan Utrecht- Amsterdam.

In 1928 besloot de gemeenteraad tot uitbreiding 
van de Zuidergasfabriek, waartoe aan de zuidwest 
zijde een aangrenzend terrein werd opgehoogd. Een 
tweede ophoging vond plaats in 1951, tegelijk met het 
graven van de Duivendrechtse Vaart. Op deze nieuwe 
ophoging werden tussen 1954 en 1958 een nieuwe 
watergasfabriek en een nieuwe gashouder gebouwd 
en werd tussen 1958 en 1967 uitgebreid met een 
derde gashouder. In 1963 werd op het zuidwestelijke 
terreindeel nog een oliegasfabriek gebouwd, welke 
feitelijk nooit in gebruik is geweest aangezien medio 
1963 het eerste aardgas aan Amsterdam werd geleverd 
via de zogenaamde Hilversum- leiding. 

In haar grootste omvang besloeg de Zuidergasfabriek 
een terrein van circa 17 hectare. Op 4 december 
1967 werd de levering van cokesoven gas 
volledig stopgezet. Omstreeks 1969 werden de 
fabrieksgebouwen ontmanteld en deels gesloopt, 
waaronder de stokerij. Ter plaatse van de stokerij 
werden omstreeks 1970 werkplaatsen en magazijnen 
gebouwd van de firma Leonard Lang. De overige 
gebouwen op het fabrieksterrein werden omgebouwd 
en uitgebreid om te worden gebruikt als kantoor of 
werkplaats. Tussen 1969 en 1977 is een technisch 
centrum gebouwd op de plaats van de gashouder die 
tussen 1954 en 1958 is gebouwd. Begin jaren 80 werd 
een commandobunker gebouwd op de bestaande 
fundatieplaat van de oudste gashouder, mogelijk is 
hierbij grond gebruikt die is vrijgekomen bij de bouw 
van het, deels onderkelderde, hoofdkantoor van het 
GEB (later NUON) in 1983/84.
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Raamsaneringsplan
Voor de sanering van de verontreinigingen van de 
Zuidergasfabriek is een raamsaneringsplan
opgesteld. Het bevoegd gezag heeft met het 
raamsaneringsplan ingestemd (beschikking
AM0363/08178/B42, d.d. 14 oktober 2013). In het 
raamsaneringsplan is de sanering op hoofdlijnen
uitgewerkt.

Het gebied Amstelkwartier 2e fase (voormalig terrein 
van Alliander aan de Spaklerweg en
voormalig Zuidergasfabriekterrein) wordt door de 
Gemeente Amsterdam (Grond en
Ontwikkeling) herontwikkeld. In het bestemmingsplan 
en in de business case is vastgelegd hoe
het gebied ontwikkeld gaat worden. Belangrijke 
onderdelen daarin zijn het behoud van de
overgebleven oude gasfabrieksgebouwen en behoud 
van volwassen bomen in de parkstrook. 
Deze wensen zijn vertaald in de saneringsaanpak.

Amstelkwartier 2e fase bestaat uit de Ooststrook en de 
Weststrook. De sanering van de Ooststrook
is begin 2016 gestart en zal volgens huidige planning 
eind 2016 gereed zijn. De Weststrook zal
aansluitend aangepakt worden. De ervaringen en 
kennis uit de Ooststrook worden meegenomen
in de voorbereiding en uitvoering van de Weststrook. 
Om de Weststrook geschikt te maken voor 
herontwikkeling moet het gebied bouwrijp gemaakt
worden. Dit betreft vooral het verwijderen van 
ondergrondse constructies, zoals de commandobunker, 
de kelder van het nuongebouw, funderingen en oude 
leidingen kabels en de sanering van verontreinigde 
grond.

De sanering wordt uitgevoerd door middel van het 
leeflaagprincipe. De toplaag van 1,2 meter dikte 
waarin zowel in de aanlegfase als de beheerfase 
nog veel  grondwerk wordt uitgevoerd, wordt in 
zijn geheel afgegraven en voorzien van geschikte 
grond. Een groot deel van de bodemverontreiniging 
bevindt zich op grotere diepte en blijft achter. Op de 
grens van geschikte en verontreinigde grond wordt 
een signaleringslaag gelegd om grondwerkers te 
waarschuwen.

De achterblijvende verontreiniging zal bij dit 
stedenbouwkundig plan en na de sanering weinig 
beperkingen opleveren, maar vereist wel zorgvuldigheid 
bij nieuwbouw en gebiedsbeheer. Zo zal elke partij 
die in de grond werkt zich bewust moeten zijn van de 
verontreiniging onder de leeflaag en daar rekening mee 
moeten houden, bijvoorbeeld door niet dieper te graven 
dan 1,2 meter.  Deze beperkingen worden opgenomen 
in het ‘beheerplan’ . De verantwoordelijkheid voor het 
naleven van het beheerplan ligt bij het stadsdeel en bij 
de erfpachters. 

Er blijft ook verontreinigd grondwater achter.  Om 
te voorkomen dat het verontreinigd grondwater 
zich verspreidt door grondwaterstroming. is er bij 
de sanering een drainagestelsel aangelegd. Met dit 
stelsel wordt grondwater onttrokken en daarmee wordt 
ervoor gezorgd dat de grondwaterstroming van buiten 
het gebied naar binnen is gericht. Het onttrokken 
water wordt gezuiverd en vervolgens geloosd. Om te 
controleren dat de verontreiniging zich niet verspreidt 
wordt een monitoringsysteem van peilbuizen in 
stand gehouden. De peilbuizen worden regelmatig 
bemonsterd zodat veranderingen kunnen worden 
waargenomen en zo nodig maatregelen getroffen 
kunnen worden. Dit systeem, de verantwoordelijkheden 
en procedures worden vastgelegd in het nazorgplan.  
De verantwoordelijkheid voor het uitvoeren nazorgplan 
ligt bij de afdeling bodem van G&O.

Het beheerplan als het nazorgplan zijn een gevolg van 
het saneringsplan en vallen daarmee ook onder de 
reikwijdte van de Wet Bodembescherming. Hiervoor is 
de Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied namens 
B&W bevoegd gezag.
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Verontreiniging onder bestaande situatie
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Verontreiniging onder nieuwe situatie
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AANSLUITING MAAIVELD			                        20

Ophogingen dorpelhoogtes

x

50

aantal lagen/bouwhoogte

max. rooilijn parkeerkelder
(gelijk aan gevellijn)
zoekruimte entree parkeerkelder
max. aantal entrees parkeerkelder

te bebouwen kamers , 
oppervl.  max. 7300m2
water, oppervl.  min 1380 m2

laan
tuin-/waterkamer
ecolint
buurtgroen

fase 1: via Wenckebachweg
fase 2: via herontwikkeld
             PIO-terrein
rijrichting 

PIO
wonen/werken

hoofdontsluiting auto
secundair netwerk
lokaal verkeer
           

appartementen
grondgebonden woningen

           

openbaar
collectief
privé

           

huidig tracé
huidig tracé zoveel mogelijk handhaven
zone gas/water/electra/ telecom/ kabel
zone riolering en hemelwaterafvoer
tweepompsgemaal (2x2m)
indicatieve plek voor trafo
(2,5x2,5x1,5)

restafval,  r=75m
glas en papier, r=150m
route vuilniswagen

maximum snelheid

keerlus

Kop Weespertrekvaart
P.I.O. en studentenhuisvesting        
Bedrijvenstrook

wonen
werken
woon- werkfunctie

rooilijn voorgevel
binnentuin, oppervl. min. 1700 m2,
contour �exibel
volle grond, oppervl. min.  600m2
(is deel van 1700m2), contour �exibel 

8 - 9 lagen (max 33 m)
6 - 8 lagen (max 30 m)
4 - 7 lagen (max 27 m)
hoogbouw (min 60 - max 73 m)
3 - 9 lagen (max33 m)
3 - 4 lagen (max 14 m)

zoekruimte stegen

grens  bouwenvelop (8-8a)

dorpelhoogte 1.20+ NAP
dorpel hoogte 1.10+ NAP
dorpel hoogte 1.00+ NAP
dorpel hoogte 0.90+ NAP

plangrens
gemeente eigendom
Erfpacht  

parkzone
tracé ondergrondse infrastructuur 
bouwblokken weststrook

zoekruimte gebouwd parkeren bergingen
parkeren op maaiveld
zoekruimte entrees gebouwd parkeren
max. grens gebouwd parkeren / volle grond
laad en los plek
kernzone waterkering
binnen beschermingszone waterkering

werkplint / zoekruimte
woonwerkplint / zoekruimte
monumenten

bestaand

voorstel

metro station  r=400 m
trein station  r=1000 m 
tram halte   r=400 m

canalbus halte  r=200 m
bus halte  r=200 m

30 km/uur
50 km/uur

bestemmingsverkeer
30 km/uur
50 km/uur
rijrichting
keerlus

op straat
vrijliggend �etspad
gecombineerd met voetpad
hoofdnet �ets

4a

15.500 m²

bebouwing stadsstraat/zoekruimte
min. 7 - max. 8 lagen (max. 27 m)
bebouwing binnenstraat/zoekruimte
min. 4 lagen - max. 7 lagen (max. 24m)
4 lagen (max. 13 m)
1 laag (max. 5 m)
bestaande bebouwing
zoekruimte woonboten
hoogte accenten (tot 70 m)
binnentuin, voortuin, tuin
nummer bouwenvelop
rooilijn voorgevel (vastliggend)
rooilijn achtergevel (indicatief )
maximaal aantal m² bvo 

doelgroep 0-5
doelgroep 6-11
doelgroep 12-17
50 km barriére       

hoogbouw bestaand
hoogbouw nieuw
hoogbouw indicatief

werkplint
monument
horeca en cultuur
sportvoorziening
onderwijs / kinderdagverblijf
plintvoorzieningen (incl. supermarkt)
technische bebouwing

plein
plein indicatief
kade
park
bomen 
park buitendijks

bomen bestaand
bomen nieuw
bomen te verplanten

horeca
onderwijs en speelplekken
zorgfunctie
detailhandel

parkfront
waterfront

hoofdnet �ets (vrijliggend �etspad)
�etsen op straat
trottoir
doorsteken via stegen
�ets en voetpad
passeren met OV-chipkaart

50 km/uur straat
30 km/uur straat
bestemmingsverkeer
parkeren
laden en lossen
ontsluiting na ontwikkeling complex 
voormalige Penitentiare Inrichting Amsterdam

maaiveld hoogte gelijk aan talud
maaiveld hoogte 1.20+ NAP
maaiveld hoogte 1.10+ NAP
maaiveld hoogte kavelgrens 1.00+ NAP
maaiveld hoogte 0.90+ NAP
maaiveld hoogte bestaand gebouw
kademuur ophogen 0.70 +NAP (nader te bepalen) 
hoogteverschil oplossen 

01 5 10 25 50 100

aanlooptalud brug
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KABELS EN LEIDINGEN                                           21

overzicht Warmte en Koudeleidingenbestaande kabels en leidingen
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overzicht Warmte en KoudeleidingenOverzicht profielen
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kademuur ophogen +0.70 NAP 
(nader te bepalen)

kademuur ophogen +0.70 NAP 
(nader te bepalen)
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