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Achtergrond

De Alliantie heeft binnen de ring 3.700 woningen in volle eigendom, in de stadsdelen Oost, Zuid en
West. Voor de komende tien jaar is een programma ontwikkeld voor de renovatie van 1.400
woningen daarvan verdeeld over 57 projecten, waarbij in 5o projecten wordt uitgegaan van
renovatie en zevenmaal van sloop-nieuwbouw. De aanleiding voor zowel renovatie als nieuwbouw
is meestal de noodzaak tot funderingsherstel in combinatie met verbetering van de
bouwtechnische staat en verduurzaming. Deze technische opgave wordt in verband gebracht met
volkshuisvestelijke thema’s zoals het toevoegen van woningen, het bevorderen van doorstroming
door het maken van seniorenwoningen en het behoud van sociale cohesie in de buurt. Een
aandachtspunt daarbij is de betaalbaarheid en daarmee het rendement van de geleverde
inspanning. Vanwege de opschaling en vanwege de aanwezige cultuurhistorische waarden in de
bestaande buurten wordt afstemming gezocht met de gemeente en met de COK. Besloten is om
in dit stadium in de Integrale Commissie te reflecteren op de opgave als geheel. Tegelijk worden
twee casussen (Van Ostadestraat in de Pijp en Jsselstraat in de Rivierenbuurt) in april/ mei 2026
besproken in subcommissie 2 van de COK om te kijken welke uitgangpunten aan de voorkant
kunnen worden meegegeven en wat het resultaat kan zijn van de geintensiveerde samenwerking.

De Commissie Omgevingskwaliteit adviseert de gemeente Amsterdam over de integrale kwaliteit van de fysieke
leefomgeving: stedenbouw, architectuur, openbare ruimte, cultuurhistorie, duurzaam bouwen, welstand en

monumenten
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Vraagstelling

Hoe kunnen de gemeente en De Alliantie elkaar helpen in de opgave voor het toekomstbestendig
maken van 3700 woningen binnen de ring? Is het daarbij denkbaar woningen toe te voegen door
middel van sloop-nieuwbouw?

Advies

De commissie onderkent de complexiteit van deze opgave en heeft veel waardering voor de
werkwijze waarin niet van project naar project wordt geroeid maar geprobeerd wordt het geheel
te overzien. Afstemming over de uitgangpunten is daarbij essentieel want er spelen veel belangen
die voor een deel ook strijdig kunnen zijn aan elkaar. De commissie steunt het streven naar een
integrale afweging waarin volkshuisvestelijke thema'’s en het rendement van de ingreep worden
betrokken en adviseert de gemeente om, naar voorbeeld van de stadsvernieuwing uit de jaren ‘8o,
voldoende (stedenbouwkundige en procesmatige) capaciteit in te zetten om te komen tot een
volwaardig projectteam. Een breed samengesteld projectteam dat zichtbaar is in de buurt kan
partijen bij elkaar brengen en zorgen voor draagvlak. Alleen op die manier zal het mogelijk zijn te
komen tot versnelling waardoor mede de kosten binnen de perken kunnen blijven.

Het ‘Bod aan de stad’ geeft een heldere analyse van de omvang en complexiteit van de opgave.
Opmerkelijk is dat daarin op basis van bouwtechnische en financiéle factoren voornamelijk wordt
uitgegaan van renovatie, terwijl behoud van cultuurhistorische waarde en identiteit van de buurt
daarin nog niet als thema'’s zijn meegenomen. Dat is opmerkelijk omdat andere corporaties
renovatie doorgaans beschouwen als suboptimaal en financieel onhaalbaar.

De afweging tussen sloop en renovatie blijft altijd maatwerk. In de bestaande buurten die voor een
groot deel zijn aangewezen als gemeentelijk (De Pijp) of rijksbeschermd stadsgezicht
(Rivierenbuurt) speelt het draagvermogen van het stadsbeeld een belangrijke rol. Het is niet zo dat
er in aangewezen wijken geen ruimte is voor verandering, maar wanneer is bijvoorbeeld De Pijp
nog een volksbuurt uit de 19% eeuw en wanneer is door stadsvernieuwing uit de jaren ‘8o en ‘go
van de vorige eeuw, in combinatie met de huidige bouwcampagne, zoveel oorspronkelijke
bebouwing verdwenen dat de buurt niet meer als historisch herkenbaar is en de kernwaarde van
het stadsgezicht onherstelbaar is aangetast? Dat laadvermogen kan per straat verschillen. Het is
daarom ook nodig op de hoogte zijn van het bezit en de plannen van andere corporaties in
hetzelfde gebied zodat per buurt een totaalbeeld kan ontstaan. In 19%-eeuwse buurten is de
afweging op een kleiner schaalniveau dan bijvoorbeeld in Plan Berlage waar sprake is van een
samenhangend stedenbouwkundig ensemble.

Renovatie
Specifiek voor renovaties geeft de commissie de volgende aandachtspunten mee:

- Isrenovatie naar label A altijd noodzakelijk? Grote pakketten aan isolatie en triple glazing
leiden tot een forse toename van gebouwgebonden CO2 en van kosten terwijl het
rendement van meer isolatie, afgezet tegen energieprestatie, heel snel afneemt.

- Als de buitenzijde van het gebouw door renovatie (bij voorbeeld door de noodzaak van
gevelisolatie aan de buitenzijde) ingrijpend verandert, dan kan dat van invloed zijn op de
cultuurhistorische en welstandelijke afweging tussen behoud en vernieuwing. Ook bij
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renovatie moeten de uitgangspunten en de gevolgen voor het stadsbeeld aan de voorkant
duidelijk zijn om tot een volwaardige afweging te komen.

In geval van renovatie moet, net als bij nieuwbouw, sprake zijn van een identificeerbare
meerwaarde: bijvoorbeeld zorgvuldig gevelherstel ten behoeve van beeldbehoud van een
specifieke straat of buurt.

Nieuwbouw

Hybride

Bij de keuze voor nieuwbouw wordt in het ‘Bod aan de stad’ gebruik gemaakt van een
dashboard waarin op basis van zoveel mogelijk data een afweging kan worden gemaakt.
De commissie staat daar ‘open’ in maar wil wel worden meegenomen in die totale
afweging. Daarbij is zoals gezegd ook de balans tussen oud en nieuw in het stadsbeeld
een factor.

Net als bij renovatie moet de meerwaarde van sloop-nieuwbouw evident zijn: het gaat
niet alleen om het toevoegen van woningen maar ook om de mogelijkheid tot
differentiatie in woningtypen en ontsluitingstypologieén. Anders vervang je alleen 1g9%-
eeuwse revolutiebouw door een 21%*¢-eeuwse variant. Kleine woningen kunnen een
meerwaarde krijgen door het toevoegen van een gemeenschappelijke ruimte of een
gemeenschappelijke tuin. Eenzaamheid onder ouderen (en jongeren!) is onderdeel van de
opgave.

Het begrip duurzaam gaat niet alleen over energieprestatie: in geval van nieuwbouw is het
een maatschappelijke verantwoordelijkheid om de uitstoot die gepaard gaat met sloop in
kaart te brengen. Het ligt voor de hand deze uitstoot te compenseren door CO2-opslag in
de hoofddraagconstructie en te onderzoeken of in geval van houtbouw delen van de
fundering kunnen worden hergebruikt.

Ligging in beschermd stadsgezicht leidt tot een hoog welstandsniveau. Dat houdt in dat
gezien vanuit de openbare ruimte een verzorgde architectonische bijdrage wordt
verwacht aan het stadsbeeld, die in vorm, materialisering en detaillering zich voegt naar
de karakteristieken van zijn omgeving.

Een mogelijkheid die onderzocht kan worden is om nieuwbouw toe te voegen met behoud
van de bestaande gevels. Dit kan een oplossing zijn voor behoud van het stadsbeeld en
identiteit van de wijk, terwijl toch nieuwe woningen worden toegevoegd. De commissie is
zich bewust van de complexiteit van dit model. Doordat de gevelindeling vastligt is er
minder flexibiliteit in de achterliggende plattegronden. Maar de ervaring leert dat een
complexe opgave kan leiden tot creatieve oplossingen.

Een factor waar zowel in nieuwbouw als bij een hybride oplossing rekening mee moet
worden gehouden is de aanwezigheid van uitstootvrije zones. Er zijn ontheffingen voor
zwaar bouwverkeer maar de overlast en het risico op schade aan gebouwen zijn daardoor
niet minder. Een hoofddraagconstructie in hout kan helpen om deze overlast te beperken.
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Commissie Omgevingskwaliteit

Resumerend staat de commissie positief tegenover de uitgangspunten van het gepresenteerde
'‘Bod aan de Stad’. Zij waardeert het overleg in deze vroeg fase van planontwikkeling en denkt

graag mee in de verdere uitwerking.

Amsterdam, 17 april 2026
Commissie Omgevingskwaliteit

Robert Winkel, voorzitter

Bijlage

Beleidskaders:
‘Omgevingsvisie Amsterdam 2050. Een menselijke metropool’ (Amsterdam 2021)

- Omgevingsplan Amsterdam
- Beschermd stadsgezicht Amsterdam Zuid, Plan Berlage en De Pijp

Aangeleverde stukken:
‘Toekomstklaar wonen binnen de ring — ons bod aan de stad’, (De Alliantie, dec. 2025)

- ‘Presentatie Commissie Integrale Omgevingskwaliteit’, (De Alliantie, 8 april 2026)



