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Factsheet A1 en A5 
Centrumplein BSMP

versie 25 juli 2023
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Algemene Randvoorwaarden 

PROGRAMMA 

• Het woonprogramma bestaat voorlopig uit 40% sociale huurwoningen, 40% 
middeldure huurwoningen en 20% vrije sectorwoningen.

• Op de begane grond bevinden zich publieksgerichte functies zoals cultuur, 
horeca, maatschappelijke voorzieningen en leisure etc. om een levendige 
openbare ruimte te creëren die de gehele dag activiteit genereert.

• Om de interactie tussen gebouw en openbare ruimte te versterken, bestaat 
minimaal 60% van het programma aan de gevel op de eerste verdieping 
actieve functies als woon- en werkruimte, cultuur- en maatschappelijke 
functie en leisure.

• De functie van detailhandel is uitgesloten.

• Voor de parkeerbalans vormen de “Nota Parkeernormen Auto” en “Nota 
Parkeernormen fiets en scooter” het uitgangspunt.

BOUWVOLUME 

• De verdiepingshoogte van de begane grond is minimaal 5 meter.

• Op de begane grond is een tussenverdieping of entresol mogelijk, op
minimaal 10 meter achter de buitengevel van het gebouw.

• De plint van het bouwvolume bestaat uit 2 lagen en is zichtbaar in het
ontwerp. De minimale hoogte van de plint is 8,5 meter

• De basementhoogte van het bouwvolume is 16 meter. Volumes op de
basement hebben een minimale setback van 2,5meter

• Optimaliseer het bouwvolume om schaduw- en windhinder in de openbare
ruimte te minimaliseren.

• Afstand tussen hoogbouw (>30m) is minimaal 25m.

• De diagonaal van de woontoren is maximaal 40m/ 45m / 49m afhankelijk van
het type woning. Zie diagrammen.

• De diagonaal van de kantoortoren is maximaal 65m.

N.B. De huidige verhoogde rotonde aan de zuidzijde van kavel A1 en A5 wordt aangepast en 
verlaagd zodat de kavel op één niveau komt te liggen.  

begane grond minimaal 5m 

plinthoogte minimaal 8,5m 

PLINT

BASEMENT 

basementhoogte maximaal 16m  

TOREN

minimale setback van 2,5m 

38 Hoogbouwbeleid

Regels:
1. Boven het basement bij gebouwen hoger dan 45 meter zijn verschillende maximale diagonalen van 

een vloer van hoogbouw toegestaan (de diagonaal wordt gemeten op de thermische schil):
• Bij een kernontsluiting is dat maximaal 40 meter.
• Bij een corridor (waar zicht naar buiten vanuit de gang een voorwaarde is) is dat maximaal 45 meter 

Bij een galerijontsluiting is de maximale diagonaal 49 meter wat resulteert in een korte schijf.
•  De diagonaal van de vloer van kantoorgebouwen is maximaal 65 meter.

Deze maximale diagonalen voorkomen te massieve volumes. Bovendien beperken ze het aantal 
te realiseren woningen op een vloer, om een gevoel van verbinding tussen bewoners mogelijk te 
maken. Deze regel geldt niet in het geval van een nieuw gebouwtype (zoals de Pontsteiger). 

4. Hoogbouw maakt op een mooie manier onderdeel uit van het stadssilhouet
Hoogbouw is, door zijn hoogte, vanaf een grote afstand zichtbaar. Juist daarom is het van belang veel 
aandacht te besteden aan het gevel-ontwerp en vorm van de gebouwen en aan het beeld dat ze in 
wisselwerking met elkaar opleveren.
Bij elke hoogte past een bepaald hoogbouwtype. Tot 45 meter kunnen grote blokken (meteorieten) en 
schijven gemaakt worden, die stoere elementen in het stadsbeeld zijn. Vervolgens zijn er de veel voor-
komende torens van circa 60 tot 70 meter. In hoogbouwclusters mogen deze hoger zijn. 

2. De regels over maxima van diagonalen voor vloeren, zoals onder 1. beschreven, gelden niet 
voor een schijf of een meteoriet (gebouwen die langer zijn dan hoog). Deze mogen maximaal 
45 meter hoog zijn. Door deze maximale hoogte wordt de schaduwval van zo’n groot gebouw 
beperkt.

3. Hoogbouw vraagt om een extra zorgvuldige vormgeving van materialisatie, kleur, detaillering 
en gebouwvorm, die zorgt voor een aantrekkelijk beeld op het schaalniveau van de stad, de 
buurt en het gebouw.

4. Alle hoogbouw heeft een zorgvuldige beëindiging, waarbij technische zaken (zoals het bewas-
singssysteem) worden mee-ontworpen, om te zorgen voor een aantrekkelijk beeld en ‘ongeluk-
jes’ te voorkomen.

inspiratie: The Vertical, Amsterdam, NL Architects
Door de verdraaiing van de toren ten opzichte van het basement voegt het gebouw zich naar de om-
geving. Het basement volgt de schuine straat. De toren heeft dezelfde richting als de andere geplande 
hoogteaccenten in het gebied.

Diagonaal van 
woontoren

Diagonaal van 
kantoortoren
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Inspiratiebeeld plint

Inspiratiebeeld dakntuin

Inspiratiebeeld hoogbouw en collective (buiten)ruimtes

DUURZAAMHEID

• De nieuwe bouwblokken op het Centrumplein moeten voldoen aan het Amsterdamse
duurzaamheidsbeleid.

BEELDKWALITEIT 

• De uitstraling van het bouwblok is eigentijds en groen.

• Technische installaties zijn geïntegreerd in het ontwerp.

• Plint: de plint heeft een herkenbare horizontale vormgeving op hoofdlijnen met
voldoende plasticiteit. De nadere invulling heeft een verticale ritmiek. De plint wordt
flexibel ontworpen zodat functiewijziging in de toekomst mogelijk is.

• Basement: de basement creëert een menselijke schaal op straatniveau. Het helpt
ook om samenhang te creëren tussen de verschillende blokken. Op het basisvolume
bevinden zich (openbaar toegankelijke) ecologische groene daktuinen met
voldoende dakpakket. Eventuele lager gelegen daktuinen en - terrassen zijn gewenst
aan de rand van het Centrumplein om een levendige sfeer te stimuleren en een
visuele verbinding te creëren tussen de openbare ruimte en het gebouw.

• Toren: wonen en werken op hoogte vragen om extra aandacht voor collectieve
(buiten)ruimtes om te ontspannen en elkaar te ontmoeten.

BIJLAGE 

• Nota Parkeernormen Auto, Gemeente Asmterdam, 8 juni 2017

• Nota Parkeernormen Fiets en Scooter, Gemeente Amsterdam, 19 maart 2018

• Concept Hoogbouwbeleid Amsterdam, Gemeente Amsterdam

• Duurzaam Ontwikkelen, Gemeente Amsterdam
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/duurzaam-amsterdam/duurzaam-ontwikkelen/
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A1 
woningen (40-40-20) 

kantoor 

horeca 

commercieel

cultuur *

fietsparkeren (bovengrond)

technische ruimte Vattenfall (bovengronds)

technische ruimte Vattenfall (ondergronds)

entree ondergronds parkeren  

ondergronds parkeren (fiets/ auto) 

totaal bovengrond (FSI ca. 10,1-11,1) 

totaal ondergrond 

12.900 - 19.300 m2 

21.900 - 32.900 m2

0 - 1.200 m2

0 - 1.000 m2

>1.800 m2

-

ca. 70 m2

ca. 400 m2

-

max. 2 laag

43.400- 48.300 m2

max. 2 lagen

Indicatieve plintinvulling kavel A1 

restaurantrestaurant

cultuurcultuur

entree parkeergarageentree parkeergarage

fietsparkerenfietsparkeren
/ tech. ruimte/ tech. ruimte

lobby kantoorlobby kantoor

entree entree 
woontorenwoontoren

cafecafe

commercieelcommercieel

commercieelcommercieel

Centrumplein 
BSMP-Zuid

70m

90m30m

70m maximale hoogte 

minimale setback van 
2,5m vanaf 16m hoog

rooilijn vast 

rooilijn flexibel 

BSMP-Zuid

* 1.800m2 van de culturele ruimte wordt na de ontwikkeling door de gemeente
overgenomen en biedt ruimte aan lokale culturele partijen.

16m 

70m 

30m 

programmatisch kader bouwenvelop

voorbeelduitwerking

Centrumplein 

BSMP-Zuid

footprint  max. 4.330 m2

22,5m

65,72m

30m
27m

50,15m 35m

45m

35m

90m 

zone entree parkeergarage  

zone entree fietsstalling 

vaste plek voor culturele 
functies 
(BG en 1e verdieping) 
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A5 

woningen (40- 40- 20) 

kantoor 

horeca 

commercieel

maatschappelijk  
(gezondheidscentrum en dagbesteding)  

fietsparkeren (bovengronds)

technische ruimte Vattenfall (bovengronds)

bovengronds parkeren  

ondergronds parkeren (fiets/ auto) 

totaal bovengrond (FSI 7,3- 8,0)

totaal ondergrond 

20.200- 30.400 m2 

0 - 6.000 m2

0 - 700 m2

0 - 1.000 m2

>1.300 m2

-

ca. 60 m2	

-

max. 2 lagen

32.500 - 36.100 m2

max. 2 lagen

Indicatieve plintinvulling kavel A5

lobby  lobby  
kantoorkantoor

entree entree 
wonigenwonigen

entree entree 
wonigenwonigen

entree  entree  
woningenwoningen

entree  entree  
woningenwoningen cafe/ restaurantcafe/ restaurant

cafecafe

marktplein 
BSMP-Zuid

gezondheid-gezondheid-
centrum en centrum en 
dagbestedingdagbesteding

entree parkerenentree parkeren

commercieelcommercieel

commercieelcommercieel
fietsparkeren/ fietsparkeren/ 
tech. ruimtetech. ruimte

voorbeelduitwerking

programmatisch kader 

55m 70m

40m

70m 

55m 
40m 

Marktplein 

BSMP-Zuid

BSMP-Zuid

100m

45m

60m

30m 30m

bouwenvelop

16m 

footprint  max. 4.500 m2

70m maximale hoogte 

minimale setback van 
2,5m vanaf 16m hoog

rooilijn vast 

zone entree parkeergarage  

zone entree fietsstalling 

opties voor 
maatschappelijke functies 
(BG en 1e verdieping) 




