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Achtergrond

Kolenkitbuurt is de benaming voor het gedeelte van Bos en Lommer tussen de ringweg A1o en het
OV-spoor. De wijk bestond oorspronkelijk bijna geheel uit huurwoningen in een
strokenverkaveling en is voor het grootste gedeelte corporatiebezit. De afgelopen decennia zijn
delen gerenoveerd waarbij regelmatig is gekozen voor een ander verkavelingstype. Daarmee is
sterk ingegrepen in de noord-zuid oriéntatie van de oorspronkelijke bouwstroken. Rochdale werkt,
in overleg met een projectteam van de gemeente Amsterdam, zowel aan het voltooien van de
Kolenkitbuurt Midden als aan de renovatie van het meest noordelijke deel van de wijk, tussen de
Wiltzanghlaan en Sportpark Multatuli.

Voor Kolenkitbuurt Noord is een intentieovereenkomst opgesteld waarin een verdichting met 100-
150 woningen is opgenomen. Deze intentie gold voor beide bouwblokken ten noorden van de
Wiltzanghlaan maar is gaandeweg verschoven naar alléén het westelijke blok, tussen de
Lauernessestraat en de Majoor Fransweg dat geheel in bezit is van Rochdale. Een eerste planiis in
juni 2021 besproken met de commissie. De commissie constateerde dat de uitgangspunten
leidden tot een hybride stuk stad en adviseerde de uitgangspunten te herzien. In november 2024
werd een tweede versie besproken waarin een u-vormig blok was gecombineerd met een hoge
woontoren. Dat plan is op basis van het advies van de commissie verder uitgewerkt en wordt nu als
stedenbouwkundig vertrekpunt voorgelegd.

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
Leidt het voorliggende plan tot een kwalitatief hoogwaardig woongebied? Is de voorgestelde
nieuwbouw voldoende ingepast in de stedenbouwkundige karakteristieken van de Kolenkitbuurt?

Advies

De commissie heeft veel waardering voor de zorgvuldige stedenbouwkundige analyse die aan
deze nadere uitwerking ten grondslag ligt. Ten opzichte van de versie van november 2024 is de
langgerekte U opgeknipt in twee stroken van ongelijke lengte en een vrijwel vierkant blok op de
(noordelijke) kop waaruit een toren oprijst. De toren is verlaagd van circa 70 tot circa 50 meter.
Geconstateerd wordt dat door het opknippen van het blok de hoofdopzet overtuigend is. De
verlaagde toren voegt zich veel beter in het stedelijke beeld en kan een ensemble vormen met
project Eureka dat momenteel in aanbouw is. Onderzocht kan nog worden waar de toren precies
thuishoort, aan de west- of aan de oostzijde van het blok? Een nadere studie naar bezonning en
windhinder en de kwaliteit van de openbare ruimte die dat oplevert, kan in die afweging
doorslaggevend zijn.

De keuze voor sloop-nieuwbouw is nader onderbouwd: het gaat niet alleen om het toevoegen van
woningen maar ook om differentiatie van het woonprogramma en het toevoegen van
bedrijfsruimten en ruimte voor maatschappelijke voorzieningen. Zo komen er maisonnettes van
100-120 M2 voor grote gezinnen en woningen speciaal voor senioren. Voordeuren aan de straat
zorgen voor meer contact met de openbare ruimte en daardoor voor sociale veiligheid in een
gebied dat nu vooral aan de kant van de spoordijk en het sportpark unheimisch aanvoelt.
Parkeren wordt, indien mogelijk, onder de A10 geschoven zodat de binnentuin tussen de stroken
beschikbaar komt voor een landschappelijke aanleg in de volle grond. Aandachtspunt met
betrekking tot de kwaliteit van het binnengebied is het feit dat beide aangrenzende gevels
waarschijnlijk voorzien zijn van galerijen. Dit, in combinatie met stroken die dieper in het
bouwblok steken, vraagt om extra inzet op de architectonische kwaliteit van de achtergevels.

Het noordelijke blok heeft een gedeeltelijk bovengrondse fietsenstalling en komt er qua open
ruimte wat bekaaid vanaf. De commissie adviseert in dit deel compensatie te bieden door middel
van buitenruimte voor de individuele woningen. Probeer eenzijdig georiénteerde woningen (met
geluidbelaste gevels) te vermijden en houdt bij de oriéntatie rekening met een ochtend- en een
avondsituatie. Een tussenlaag met gemeenschappelijke ruimten kan behulpzaam zijn om de
overgang van het ene woontype naar het andere te vergemakkelijken. Met name de onderste,
eenzijdig op de binnenhof georiénteerde woonlagen in de toren zijn nu te kwetsbaar vanuit
oogpunt van woonkwaliteit.

Architectonische vitwerking

De nieuwgebouwde stroken gaan van vijf naar zes lagen. In combinatie met een smaller
binnenterrein is het de vraag of aan de achterzijde van de woningen voldoende licht en lucht
overblijft. Overwogen kan worden te variéren tussen vijf en zes lagen op plekken waar dat de
bezonning van het binnenterrein ten goede komt. Qua ontsluitingstypologie wordt naar
verwachting overgeschakeld van portieken naar een galerijontsluiting. Dat geeft zowel aan de
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voor- als aan de achterzijde een risico op eindeloos repeterende gevels zonder geleding of
architectonische verbijzondering. Daar ligt een uitdaging. De gerenoveerde blokken aan de
Akbarstraat geven een voorbeeld hoe met bescheiden architectonische middelen voldoende
afwisseling in het straatbeeld kan worden bereikt.

Aparte aandacht verdient de uitwerking van de toren. De setback is een mooi middel om de lange
lijn van de stroken door te zetten maar is wel erg bescheiden van afmeting. Ter plaatse van het
dwarsstraatje en pleintje ontbreekt de setback en landt de toren zonder onderbreking op straat.
Dat vormt een risico voor de verblijfskwaliteit. Zoals gezegd dragen balkons en loggia’s bij aan de
woonkwaliteit maar zijn ook een middel om aan de gevels expressie te geven en bieden een
mogelijkheid om geluidsbelasting op de gevel op te lossen. Het heeft de sterke voorkeur dat de
toren qua belijning en materialisering familie blijft van de rest van het project zodat de samenhang
in de buurt in stand blijft.

Aandacht wordt ook gevraagd voor de uitwerking van de koppen van de stroken aan de
Wiltzanghlaan. Deze worden bepalend voor het aanzicht van het blok vanaf de zuidzijde en
vormen een compositie met de overzijde van de straat. Belangrijk zijn het doorzicht en de
toegankelijkheid van de binnenhoven en de relatie daarvan met de openbare ruimte. Het verdient
aanbeveling de typologie van de verschillende soorten groen in het plan te benoemen en voor de
verdere uitwerking een landschapsarchitect te betrekken.

Het aspect duurzaamheid is nog niet erg geland in het plan. Veel winst is te behalen in de
materialisering van de hoofddraagconstructie. Een constructie in hout slaat CO2 op, een keuze
voor (traditioneel) beton levert geen bijdrage aan de doelstelling uit het Parijsakkoord.

Renovatieopgave

De commissie vraagt ook aandacht voor het blok dat gerenoveerd gaat worden en dat voor de
helft eigendom is van een VVE waarin Eigen Haard is vertegenwoordigd. Dit deel verkeert van
buiten nog grotendeels in de originele staat (metselwerk). Het gedeelte van Rochdale is in de jaren
'80 of ‘90 voorzien van afgestucte buitenisolatie. Eenheid in het blok zou uitgangspunt moeten zijn
voor de renovatie maar dat is nog niet zo gemakkelijk. De commissie kan met het nadenken over
deze opgave behulpzaam zijn en nodigt partijen uit om daarover in overleg te treden.

Resumerend is de commissie positief over het voorliggende plan. De dichtheid is, in de context van
deze woonbuurt fors. Het uiteindelijke resultaat staat of valt met een zorgvuldige architectonische
uvitwerking en voldoende aandacht voor de kwaliteit van de individuele woningen.

Amsterdam, 7 juli 2026
Commissie Omgevingskwaliteit

Robert Winkel, voorzitter
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Bijlage

Beleidskaders:
- '‘Omgevingsvisie Amsterdam 2050. Een menselijke metropool’ (Amsterdam 2021)
- Omgevingsplan Kolenkitbuurt
- ‘Aanpak Kolenkitbuurt. Concept programma 2024-2035' (Stadsdeel West, z.j.)

Aangeleverde stukken:
- ‘Nieuwbouw Lauernessestraat & Majoor Fransweg. Visiedocument Kolenkit Noord tbv
SIOK' (Rochdale, mei 2026)
‘Kolenkit Noord CIOK' (presentatie Rochdale en Korth Tielens Architecten, 1-7-2026)



