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Onderwerp Hoogbouw Effect Rapportage Sluisbuurt

Geachte heer Van Rossum,

In opdracht van Grond en Ontwikkeling (G&O) is een stedenbouwkundig kader voor de Sluisbuurt
op het Zeeburgereiland opgesteld. In dit stedenbouwkundig kader speelt hoogbouw een
vooraanstaande rol.

Toetskader - procedure

Als onderdeel van de in 2011 vastgestelde ‘Structuurvisie Amsterdam 2040’ is een visie op
hoogbouw voor Amsterdam geformuleerd. Amsterdam streeft naar een economisch sterke en
duurzaam ingerichte stad. Daarbij vormt het intensiever gebruik van de stad en tegelijk het
openhouden van het landschap één van de doelen. Hoogbouw kan een belangrijk middel zijn bij de
verdichting van de stad, maar is niet in alle gevallen even wenselijk. De Structuurvisie geeft aan in
welke gebieden hoogbouw wordt gestimuleerd en in welke gebieden hoogbouw terughoudend
wordt toegepast. In deze situaties wil het college mee kunnen beoordelen wat de effecten zijn op
die gebieden, die om verschillende redenen van grote waarde voor de stad worden geacht.

Het opstellen van een Hoogbouw Effect Rapportage (HER) is een geschikt instrument om alle
mogelijke effecten van een hoogbouwplan in beeld te brengen, af te wegen en waar mogelijk
maatregelen te kunnen nemen die negatieve effecten wegnemen. Met betrekking tot de
voorgenomen hoogbouw voor de Sluisbuurt stelt de Structuurvisie het opstellen van een HER
verplicht. Om deze reden heeft G&O een HER (gedateerd op 20 mei 2016 (hierna: HER Sluisbuurt)
voorgelegd aan R&D en M&A. Zowel R&D als M&A zijn in de Structuurvisie benoemd als de
organisatieonderdelen die in de situatie waarin de Structuurvisie een HER al dan niet verplicht
stelt, het bestuur dienen gezamenlijk te adviseren over de effecten. Hierbij adviseert M&A op het
terrein van cultuurhistorische waarden. Met deze procedure wordt geborgd dat specifiek met
hoogbouw samenhangende effecten volwaardig worden meegewogen in de bestuurlijke

Een routebeschrijving vindt u op www.amsterdam.nl.
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besluitvorming over het desbetreffende (hoogbouw)plan. De Structuurvisie (vastgesteld op 17
februari 2011) en de door het college op 17 mei 2011 vastgestelde beleidsnota Hoogbouw in
Amsterdam vormen tezamen het toetskader (hierna: hoogbouwbeleid), op basis waarvan R&D en
M&A het plan aan de hand van een HER die wordt voorgelegd, toetsen en waarover een
gezamenlijk advies aan het bestuur wordt uitgebracht.

Stedenbouwkundig kader Sluisbuurt

De ambitie voor de Sluisbuurt is een hoog stedelijk milieu. De ambitie komt voort uit de
Structuurvisie: in de Sluisbuurt komen 2 grote ruimtelijke bewegingen samen: ‘vitrol
centrummilieu’ en *herontdekking waterfront’. Om de bijbehorende dichtheden van een hoog
stedelijk milieu te bereiken wordt onder meer hoogbouw toegepast. Er zijn zes lange smalle torens
tussen 8o en 145 meter en 3 torens tussen de 60 en de 8o meter voorzien.

In opdracht van G&O is een stedenbouwkundig kader voor de Sluisbuurt opgesteld. Op basis
daarvan is in opdracht van G&O een HER Sluisbuurt opgesteld, die voor toetsing is voorgelegd. De
HER Sluisbuurt laat visualisaties zien van de contouren van de beoogde hoogbouw, vanuit
belangrijke standpunten. In het kader van het uit te brengen gezamenlijke advies van R&D en
M&A is de beoogde hoogbouw aan de hand van de ingediende HER Sluisbuurt onderzocht.

Waterfront en 1J-Oevers

De westzijde van Sluisbuurt hoort bij de waterfrontontwikkeling. Verdere ontwikkeling van de 1J-
oevers is één van de vier grote bewegingen uit de Structuurvisie. Bebouwing tot 30 meter is hier
conform het hoogbouwbeleid van de Structuurvisie en solitairen vanaf 6o meter zijn conform het
hoogbouwbeleid gewenst langs de oevers binnen de daarvoor aangegeven zoekgebieden. De
noordelijke punt van de Sluisbuurt valt in één van die zoekgebieden. Voor de kop van het
Zeeburgereiland is het ontwikkelen van een hoogbouwaccent en een hoogbouwensemble met
een gemiddelde hoogte van circa 60 meter volgens de Structuurvisie gewenst (pagina 232 van de
Structuurvisie). Echter de omvang en de hoogte van de hoogbouw uit de ingediende stukken wijkt
op meerdere punten af van het hoogbouwbeleid. In het onderstaande wordt hierop nader
ingegaan.

Omvang

In het stedenbouwkundig kader is volgens de HER Sluisbuurt de omvang van de hoogbouwlocatie
en de hoeveelheid torens groter dan aangegeven in het hoogbouwbeleid. De torens zijn niet alleen
op de kop, maar over de hele Sluisbuurt gepland. Voorgaande leidt tot de conclusie uit de HER
Sluisbuurt dat de beoogde hoogbouw niet in overeenstemming is met het hoogbouwbeleid.

Hoogte

Een ander belangrijk aspect van het hoogbouwbeleid is de hoogte van de beoogde bebouwing.
Zoals hierboven is aangegeven, is een hoogbouwaccent op de kop van het Zeeburgereiland
volgens het hoogbouwbeleid wenselijk. Dat kan een hoogte van 145 meter zijn, aangezien het
maximum op 150 meter is gesteld. In het plan wordt echter zes hoge torens tussen de 8o en de 145
meter en 3 torens tussen de 60 en de 8o meter voorgesteld. Daarmee komt de gemiddelde
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bebouwingshoogte ruim boven de 60 meter uit. In het hoogbouwbeleid is voor de kop van
Zeeburgereiland een ensemble van hoogbouw met een gemiddelde hoogte tot 60 meter
aangegeven. Voorgaande leidt volgens de HER tot de conclusie dat de beoogde hoogbouw niet in
overeenstemming is met het hoogbouwbeleid.

UNESCO-werelderfgoed

Een belangrijk aspect van het hoogbouwbeleid is de bescherming van de bijzondere kwaliteiten
van het UNESCO-gebied. Het gaat hier om behoud en bescherming van weefsel, typologie, maat
of schaal van het UNESCO-gebied. In het hoogbouwbeleid is verder gesteld dat zichtbaarheid van
hoogbouw in het UNESCO-gebied niet op voorhand uitgesloten is, maar dat vanuit het gebied —
gekenmerkt als werelderfgoed — een gebouw niet hoger mag lijken dan de gemiddelde
bebouwing, dus vanuit perspectivisch oogpunt (pagina 232 en 233 van de Structuurvisie).

De HER Sluisbuurt laat zien dat de hoogbouw in het voorgestelde stedenbouwkundig kader
zichtbaar is vanaf de Heren- en Keizersgracht ter hoogte van de Utrechtsestraat. Dit betreft het
kerngebied van het UNESCO-werelderfgoed. In beide montages zijn in het midden van de zichtas
van deze grachten twee torens zichtbaar. Bij de Keizersgracht zijn de twee torens nauwelijks
hoger dan de bebouwingwand die deze zichtlijn al beéindigt, en daarmee voegt die hoogbouw
zich daar in de grachtenwand. Bij de Herengracht daarentegen zijn de hoge torens duidelijk
zichtbaar en dubbel zo hoog als de bebouwing en het groen waar zij bovenuit komen. Dit effect zal
ook optreden voor de hoek Herengracht/Reguliersgracht en meer naar het oosten toe op de
daaropvolgende bruggen aan de Amstel en de Weesperstraat, als ook het hele tracé van de gracht
daartussen. Omdat men oostwaarts dichter bij Sluisbuurt komt, zal het effect groter worden. Het
effect wordt verder versterkt door het feit dat de zichtlijn hier niet beéindigd wordt door een
aaneengesloten bebouwingswand, maar door de relatieve openheid en laagbouw van de Hortus
Botanicus. Deze hoge torens van de Sluisbuurt zullen door de positionering in de as van de gracht
niet opgaan in de grachtenwand, maar als losstaand zichtbaar zijn en perspectivisch hoger lijken
dan de gemiddelde bebouwing. Voorgaande leidt tot de conclusie dat het uit de HER Sluisbuurt de
beoogde hoogbouw niet in overeenstemming is met het hoogbouwbeleid.

Metropolitaan landschap: Diemerscheg en Waterland

Het effect op het Metropolitane landschap en de groene scheggen is een belangrijk aspect van het
hoogbouwbeleid (pagina 55 van de Structuurvisie). Het hoogbouwbeleid is erop gericht om vanuit
het Metropolitane landschap diepte te bewaren in het hoogtelandschap. Bouwhoogten langs het
landschap zouden volgens de Structuurvisie tot 30 meter beperkt moeten zijn, met hoogbouw tot
60 meter als accenten, het liefst in de tweede linie. Alleen voor delen van de zuidflank wordt
aangegeven dat daar uitzonderingen mogelijk zijn, met de OV-knooppunten met een nog grotere
hoogte als een derde dieptelaag.

Diemerscheg

In het hoogbouwbeleid wordt aangegevendat op de koppen van sommige scheggen, daar waar de
stad en de scheg elkaar treffen zoals Zeeburgereiland, een hoogbouwaccent denkbaar is. Het
dient hier te gaan om zorgvuldig ingepaste accenten (pagina 55 van de Structuurvisie).
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Uit de HER Sluisbuurt blijkt dat de hoogbouw meer betreft dan een enkel, zorgvuldig ingepast
accent. De hoogte en omvang van de beoogde bebouwing van de Sluisbuurt zorgt ervoor dat de
stad niet als een derde laag waarneembaar is, maar dichtbij komt als men in het landschap is en
daarmee niet in overenstemmings is met het hoogbouwbeleid.

Waterland

Net als in de scheg is er vanuit Waterland geen sprake van een enkel accent, maar van een
bebouwingsconcentratie die negatief effect heeft op het open landschap en daarmee niet
overeenstemming is met het hoogbouwbeleid.

Buiten-1J

Het Zeeburgereiland, met uitzondering van de westzijde (Waterfront), ligt in het Buiten-1J.

Voor het Buiten-1J wordt ingezet op een compact stedelijk milieu in de weidsheid van het
landschap. Bouwhoogten tot maximaal 40 meter, zonder nadrukkelijke hoogte accenten, zijn
conform het hoogbouwbeleid (pagina 233 van de Structuurvisie). De omvang, de (gemiddelde)
hoogte en het aantal accenten vit de HER Sluisbuurt voor het Buiten-1J niet in overeenstemming is
met het hoogbouwbeleid.

Gebieden van bijzondere waarde

Behalve het UNESCO-gebied en Waterland kent Amsterdam nog een aantal gebieden van
bijzondere cultuurhistorische waarden. Zo zijn de tuin- en dijkdorpen in Noord rijksbeschermde
stads- en dorpsgezichten, evenals Ransdorp en Holysloot. Als waarden voor deze gebieden zijn
benoemd: kleinschalig, dorps en landelijk. Ook in deze gebieden geeft de omvang, de
(gemiddelde) hoogte en het aantal accenten in het stedenbouwkundig kader, blijkend uit de
HERSluisbuurt, een negatief effect en is daarmee niet in overeenstemming met het
hoogbouwbeleid.
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Conclusie

De Sluisbuurt is volgens het hoogbouwbeleid een gebied waar gedeeltelijk hoogbouw
gestimuleerd wordt. De beoogde hoogbouw is echter volgens de HER Sluisbuurt zoals hierboven
beschreven, op een aantal punten niet in overeenstemming met het vigerende hoogbouwbeleid.

R&D constateert dan ook dat de beoogde hoogbouw volgens de HER Sluisbuurt op een aantal
punten afwijkt van het hoogbouwbeleid. MenA concludeert dat op grond van het voorgaande, het
advies op het gebied van hoogbouw negatief is.

Hoogachtend,

RVE Ruimte en Duurzaamheid RVE Monumenten en Archeologie
_ l

Mevr. drs. E.M. Agricola Dhr. dr. A. Oxenaar

Directeur Directeur







