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Achtergrond  

Het ABN AMRO-complex uit 1996 is gebouwd in een tijd waarin de Zuidas was voorzien als 

kantorendistrict en de ‘corporate identity’ van kantoren leidend was in de architectuur. Victory 

Group heeft in 2021 het complex inclusief de grond aangekocht en is daarna samen met de 

gemeente Amsterdam gekomen tot een masterplan voor de herontwikkeling. Er zijn 

privaatrechtelijke overeenkomsten gesloten waarin het programma en het stedenbouwkundig 

concept zijn vastgelegd (dec. 2024). Voor de transformatie van het complex is daarin een 

ontwikkelvolume afgesproken van maximaal 207.500 m2 BVO, waarvan 89.000 bestaat uit 

kantoor. Het toe te voegen volume (106.500 m² BVO) bestaat voor 60% uit werken en voor 40% 

niet-werken waaronder wonen en een substantieel deel voorzieningenprogramma. Met deze 

beoogde verdichting, vergroening en functiemix sluit de ontwikkeling aan bij de ambities van de 

meerkernige stad zoals beschreven in de Omgevingsvisie. Het toevoegen van kantoren nabij 

Station Zuid is in lijn met de Kantorenstrategie Amsterdam (2026). Het masterplan maakt in de 

vorm van een bijlage deel uit van de privaatrechtelijke overeenkomst. Als publiekrechtelijk 

toetsingskader voor toekomstige aanvragen omgevingsvergunning wordt nu gewerkt aan 

bouwenveloppen die worden opgenomen in het Omgevingsplan en aan een beeldkwaliteitsplan 

(BKP). Het BKP zal tegelijkertijd met het omgevingsplan door de raad worden vastgesteld en moet 

de ruimtelijke kwaliteit borgen. De opzet en inhoudsopgave van dit BKP worden voorgelegd aan 

de commissie in de context van het masterplan.      
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Vraagstelling  

Is het beeldkwaliteitplan qua opbouw en aanpak voldoende robuust om de ambities van de 

gemeente en de ontwikkelaar voor dit deel van de Zuidas te borgen? Zijn de thema’s goed 
gekozen en is ontwerpend onderzoek een goede methode om te komen tot concrete richtlijnen 

voor beeldkwaliteit?  

 

Advies 

Het plan voor de herontwikkeling van ABN AMRO is ambitieus en draagt de belofte in zich voor 

het ontstaan van hoogwaardige kantoorruimte, woningen en een groene, landschappelijk 

ingerichte openbare ruimte. Door het in letterlijke zin openmaken van de gesloten kantoorcluster 

kan het ensemble een volwaardig onderdeel worden van de Zuidas nieuwe stijl waarin naast 

kantoren, het toevoegen van wonen, voorzieningen en aantrekkelijk ingerichte openbare ruimte 

belangrijke thema’s zijn. De uitdaging die nu voorligt is om die ambities te vertalen naar 

uitgangspunten en concrete, toetsbare en smart geformuleerde criteria die de kwaliteit in de hele 

fase van totstandkoming kunnen borgen.  

De commissie constateert dat de term beeldkwaliteit1 niet langer de lading dekt en verwarrend 

kan werken. De vier thema’s die in dit kwaliteitsplan worden opgepakt gaan naast architectuur 
over cultuurhistorie, duurzaamheid en een groen ingerichte openbare ruimte. De aanzet tot het 

kwaliteitsplan is veelbelovend maar voor de uitwerking adviseert de commissie de tekst beter in 

overeenstemming te brengen met het getekende masterplan: het heeft geen zin om te spreken 

van een groene vallei als daar een woontoren middenin staat. De grote mate van verdichting die in 

het plan wordt opgezocht is begrijpelijk maar het kwaliteitsplan moet niet verhullend zijn en geen 

dingen benoemen waarvan nu al duidelijk is dat die binnen de privaatrechtelijke afspraken niet 

gerealiseerd kunnen worden. Het is daarnaast nodig om in het kwaliteitsplan onderscheid te 

maken tussen ambities en referenties aan de ene kant en harde, toetsbare criteria aan de andere 

kant die de commissie en de gemeente als bouwplantoetser handvatten geven in het stadium van 

vergunningverlening. De vier thema’s worden hieronder apart behandeld.  
 

Op het niveau van het hele project legt de commissie de vraag neer of het de bedoeling is om toe 

te werken naar een specifiek eindbeeld? In de aanzet tot het kwaliteitsplan wordt gezocht naar 

diversiteit, bijvoorbeeld door te werken met verschillende architecten. De commissie adviseert 

daarnaast ook te benoemen welke aspecten van het plan zorgen voor eenheid binnen het 

ensemble. Is er een generieke kwaliteit die inmiddels kenmerkend is voor de Zuidas en hoe kan 

deze bijdragen aan de identiteit van het gebied als geheel? 

 

Cultuurhistorie  

Doordat het complex niet is aangewezen als gemeentelijk monument is er veel vrijheid in de mate 

waarin onderdelen kunnen worden gesloopt en elementen worden toegevoegd. Als het wel de 

bedoeling is om tijdlaag van de jaren ’90 afleesbaar te houden, dan ontkom je er in de ogen van de 

 

1 Term Beeldkwaliteitplan heeft (mede door uitspraken Raad van State) een zekere juridische status. In de Omgevingswet wordt meer in 

algemene zin verwezen naar ‘regels voor het uiterlijk van bouwwerken’ die zowel in het Omgevingsplan als via welstandsnota kunnen 

worden vastgesteld als toetsingskader.     
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commissie niet aan om één of twee torens te behouden (A en/ of D) en in hoofdvorm en 

materialisering herkenbaar te houden als gebouwen uit de begintijd van de Zuidas. Behoud van 

alleen een betonskelet is daarvoor niet voldoende. Het onderscheid in hoogte tussen oude en 

nieuwe torens (bijvoorbeeld tussen toren A en T3) is een goed uitgangspunt maar dat middel moet 

dan substantieel worden ingezet door een onderscheid van twee of drie bouwlagen en richtlijnen 

voor verdere geleding of architectonische verbijzondering. De Dealing Room zit als uitgespaarde 

contramal goed in het plan maar kan als narratief nog verder worden aangezet. Ontwerpend 

onderzoek kan zeker helpen als middel om te kijken wat verschillende ontwerpvarianten 

opleveren.  

 

Groen, water en biodiversiteit           

Het masterplan toont op alle niveaus, (verhoogd) maaiveld, boven de plint en op de ‘social cut’, 
een overdadig groen ingerichte openbare en private buitenruimte. Maar groen is qua complexiteit 

een onderschat onderdeel van het programma: in de ondergrond vechten kabels en leidingen om 

voorrang met boomwortels en gronddekking op daken heeft een relatie met de voorgestelde 

beplanting. Zonder irrigatie, onderhoud en een dichtgetimmerd beheersplan is dit het meest 

kwetsbare onderdeel van het plan en een kwetsbaar thema als identiteitsdrager. Leg daarom heel 

precies vast welke bomen (orde 1 en orde 2), struiken en overige beplanting op welke plek komt, 

bijvoorbeeld met behulp van een ‘tree-space-index’. De straatprofielen van 9 en 14 meter zijn in 
relatie met orde 1-bomen behoorlijk smal. Test het beplantingsschema uit op aantal 

representatieve plekken in het plan en stem daar de criteria op af.  

Irrigatie met hemelwater is een mooi uitgangspunt en werkt het beste van boven naar beneden. 

Neem daarvoor ruimte op bij de hooggelegen daken. Krattendaken zijn verplicht vanuit de 

hemelwaterverordening maar leiden in combinatie met de voorgestelde aanplant tot dikkere 

pakketten dan nu getekend staan. Wees ook voor het toepassen van nestkasten heel precies: 

benoem de hoeveelheid, de plekken en de vogels waar ze voor bedoeld zijn.   

 

Duurzaamheid 

Hergebruik van materiaal kan niet alleen een ambitie zijn maar is een noodzaak vanuit oogpunt 

van het beperken van gebouwgebonden CO2. Afkomend materiaal moet daarbij idealiter niet 

worden afgevoerd maar op locatie worden verwerkt zodat de cirkel zoveel mogelijk gesloten blijft. 

Een mooi voorbeeld van een dergelijke werkwijze is de sloop-nieuwbouw van het Wis- en 

Natuurkundegebouw op de campus van de VU.    

Maak op basis van het masterplan nu al een gebouwgebonden CO2 berekening (PPI-score) en een 

losmaakbaarheidsindex (BCI-index) . Kijk op basis van het resultaat aan welke knoppen gedraaid 

kan worden om de prestaties op dit vlak te verbeteren.   

Als het werkelijk nodig is de bestaande parkeergarage te vervangen dan adviseert de commissie 

deze zo licht mogelijk te bouwen en ook rekening te houden met flexibiliteit en aanpasbaarheid in 

dit deel van het complex en in de ondergrond.  

 

Wonen 

Het aantal woningen (300) en reservering in vierkante meters BVO (28.000 m2) lijken nog niet in 

overeenstemming met elkaar. Het wonen is ondergebracht in een centrale toren en gebouwdeel 
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aan de zuidkant van het complex. De keuze voor terraswoningen aan de zuidzijde (en niet aan de 

zijde van de snelweg en het spoor) is logisch maar de terrassen zijn daardoor op het noorden 

georiënteerd. Om de woonkwaliteit te borgen adviseert de commissie uitgangspunten en criteria 

op te nemen voor daglichttoetreding en doorspuibaarheid van de woningen, oriëntatie en 

buitenruimte. Regels voor hoogbouw uit het vastgestelde Hoogbouwbeleid kunnen daarbij 

behulpzaam zijn. Gedacht kan worden aan een vast percentage voor tweezijdig georiënteerde 

woningen. Besteed daarnaast veel aandacht aan de relatie tussen openbare ruimte en de toegang 

tot de woningen: wat is de route voor voetgangers en wat kom je onderweg allemaal tegen? Voor 

het verblijfsklimaat van de openbare ruimte zijn thema’s als windhinder, sunspots en sociale 

veiligheid belangrijk. Een kunstopdracht voor de inrichting van de plintzone kan helpen om aan 

het gebied een eigen identiteit te geven.  

 

Samenvattend ziet de commissie veel kansen voor kwaliteit. Tegelijk constateert zij dat het een 

uitdaging is om die als toetsbare criteria te vatten in een beeldkwaliteit- of kwaliteitsplan. 

Ontwerpend onderzoek kan helpen om de vier thema’s scherper te krijgen. Aan de gedelegeerd 

ontwikkelaar wordt meegegeven dat het toevoegen en borgen van kwaliteit op alle schaalniveaus 

op termijn leidt tot waardevermeerdering van het vastgoed. Aangeboden wordt in een volgende 

fase mee te lezen in het concept kwaliteitsplan.   

 

 

Amsterdam, 5 februari 2026 

Commissie Omgevingskwaliteit 

 

 

 
 

 

Robert Winkel, voorzitter 
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Bijlage 

 

Beleidskaders: 

- Omgevingsvisie Amsterdam 2050. Een menselijke metropool (Amsterdam 2021)  

- Bestemmingsplan Zuidas 

- Welstandsnota Zuidas (sept. 2011) 

- Visie Zuidas (sept. 2009)  

 

 Aangeleverde stukken: 

- ‘Memo agendering beeldkwaliteitplan herontwikkeling ABN AMRO complex, Zuidas’ 
(projectteam, 28-1-2026) 

- Presentatie SIOK (28-1-2028) 

- ‘P57. Masterplan Zuidas’ (IMTD, Victory group, 3XN, GNX, juni 2025) 

 


