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Aanleiding

Stichting Ymere heeft op 24 april 2023 de aanvraag voor een WABO-vergunning ingediend.
De aanvraag heeft betrekking op de nieuwbouw van 63 sociale huurwoningen op het
Karlskrona eiland in de wijk Houthaven (kavel 7A).

De bouwkavel wordt aan drie zijden omsloten door water en ligt aan de Spaarndammerdijk in
Amsterdam west. Het is een unieke plek in Amsterdam, gelegen aan het IJ en nabij de
binnenstad (5 minuten fietsen van het centraal station).

Tijdens de behandeling van de aanvraag is geconstateerd dat niet alle woningen in het
bouwplan voldoen aan de eis van een stille zijde in het bestemmingsplan. Op de aanvraag is
daarom de uitgebreide voorbereidingsprocedure uit de WABQO van toepassing.

Een Goede Ruimtelijke Onderbouwing (GRO) is een vereiste om de uitgebreide
voorbereidingsprocedure te kunnen doorlopen. In de voorliggende GRO zal eerste de
maatschappelijke context worden toegelicht, vervolgens wordt een uitleg gegeven over de
gemaakte bouwtechnische en ruimtelijk- architectonische keuzes in het complex en tenslotte
zal er een eindconclusie worden gegeven.



1. Maatschappelijke context

De gemeente Amsterdam heeft in 2007 ervoor gekozen om het voormalige bedrijventerrein
Houthaven in Amsterdam West aan Het IJ te transformeren naar een woonwijk met 2.700
woningen, waarvan ca. 500 in de sociale huur. In de Houthaven komen geen winkels,
daarvoor zijn de bewoners aangewezen op de naastgelegen wijk de Spaarndammerbuurt.

Ymere heeft in de nabijgelegen Spaarndammerbuurt ruim 670 sociale huurwoningen in haar
bezit, zie onderstaande kaart (stand dd. 2021).

Ymere kan haar bezit met de sociale huurwoningen in de wijk Houthaven (totaal 215 stuks)
substantieel laten toenemen. Dit heeft niet alleen synergie voordelen, maar de woningen in de
Spaarndammerbuurt zijn naar verhouding wat grotere gezinswoningen, de woningen in de
Houthaven zijn bedoeld voor één- en tweepersoonshuishoudens. Qua typologie zijn deze
woningen ook een gewenste toevoeging aan de portefeuille van Ymere.

De woonvraag naar huurwoningen in Amsterdam is immens, daarnaast zijn de vraagprijzen
voor koopwoningen in de wijk Houthaven hoog, net als de huurprijzen in de vrije sector.

De woningbouw voor huurders in het algemeen staat onder druk en het toevoegen van
sociale huurwoningen is een gewenste aanvulling. Let wel in de wijk Houthaven hebben alle
huurders van Ymere bij toewijzing recht op huursubsidie.

Ymere bouwt in de wijk Houthaven geen middendure huur- of koopwoningen; De huurstelling
wordt namelijk afgetopt op de eerste, tweede of liberalisatiegrens.



2. Ruimtelijk en bouwtechnisch kader

De aanvraag met nummer 11997218 — OLO 7478819 betreft de realisatie van een nieuwbouw
complex met 63 sociale huurwoningen in een u-vormig gebouw welke aan drie zijden is
omsloten door water.

2a. Bestemmingsplan en Bouwenvelop

De gemeente heeft in het beeldkwaliteitsplan de ambities voor de wijk de Houthaven
vastgelegd. Concreet heeft elk eiland haar eigen karakter en typologie.
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Sinuctiarschess von ce ppanbare namte

Het bestemmingsplan “De Houthaven 2013” is op 18 februari 2014 vastgesteld door de
stadsdeelraad en op 17 april 2014 in werking getreden. Op 31 juli 2014 is het
bestemmingsplan onherroepelijk geworden.

De uitgangspunten van het stedenbouwkundig-, het bestemmings- en het beeldkwaliteitsplan
worden verwoord in de zogenaamde Bouwenvelop overeenkomst, welke op 29 april 2021
door de gemeente en Ymere is gesloten. Het beeldkwaliteitplan geeft algemene richtlijnen
voor de bebouwde ruimte met als doel de ruimtelijke kwaliteit van het plan te waarborgen. Het

beeldkwaliteitplan is gemaakt door de supervisor, || ] IGN:

Een van die richtlijnen is het sterk meanderende gevelbeeld, zie onderstaande verbeelding uit
het beeldkwaliteitplan.

Principes van de themathiek: Contrast tussen rode buitenhuid met strepen of stippen en het witte brevkviak aan
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» Eris sprake van een stille zijde, als de te openen delen (zijnde ramen. Luiken of deuren)
van minimaal één verblijfsruimte voldoet aan de voorkeursgrenswaarde;

= Bij de berekening wordt uitgegaan van de cumulatieve geluidbelasting per bronsoort;

» De te openen delen (zijnde ramen, luiken of deuren) moeten voorzien in voldoende
spuicapaciteit voor de achterliggende verbliffsruimte (zoals voorgeschreven in het
bouwbesluit 2012);

= Als de belasting op de gevel zelf hoger is dan de voorkeursgrenswaarde, dan zijn
maatregelen op- of aan de gevel toegestaan om de belasting te reduceren op de te
openen delen.

Voor dit plandeel is sprake van een hogere waarde als gevolg van de Spaarndammerdijk,
Tasmanstraat en de Diemenstraat (inclusief de rijstroken in de tunnel).

Uit het onderzoek blijkt dat er voor het complex geen hogere waarden ten gevolge van het
industrielawaai zijn. Er wordt op de Kavel wel een hogere waarde berekend, maar deze treedt
enkel op ter plaatse van de vijfde bouwlaag vanaf maaiveld. Het plan heeft echter geen vijfde
bouwlaag vanaf het maaiveld: er wordt een souterrain gerealiseerd met daarboven vier
bouwlagen vanaf het maaiveld. Het industrielawaai is derhalve buiten beschouwing gelaten.

Bij het berekenen van de geluidbelasting rekening gehouden met de verkeersintensiteiten
voor het jaar 2035. De gecumuleerde geluidbelasting bedraagt maximaal 64db ter plaatse van
de zuidoosthoek op de derde verdieping.

Cumulatieve geluidbelasting alle wegen exclusief aftrek, zie b.jlage 1. Stille z.jden rapport Nieman

In bovenstaande figuur is de cumulatieve geluidbelasting weergegeven. Dit is de
geluidbelasting exclusief aftrek. Aangezien de aftrek voor elk van de wegen 5db bedraagt,
wordt aan de voorkeursgrenswaarde voldaan bij een geluidbelasting van 53db exclusief aftrek
of lager.






3b. Comfortbox

Om er voor te zorgen dat alle woningen beschikken over een geveldeel waar de geluidbelasting
wordt teruggebracht tot de voorkeursgrenswaarden is na afweging van de mogelijkheden,
vanuit de aanvrager als geluidsoplossing voorgesteld om een zogenoemde comfortbox te
gebruiken. Een comfortbox is een deur in de gevel, waar een geluiddempend rooster voor is
geplaatst. Via dit rooster wordt het geluid gedempt, waardoor aan de andere zijde van het
rooster het geluid wordt teruggebracht tot de voorkeursgrenswaarde (of lager). Achter dit
rooster zit een deur die kan worden geopend. Als deze deur wordt geopend kan de woning
geluidluw worden gespuid.

Naast de comfortbox heeft de gevel te openen delen (ramen). Op de te openen delen van de
ramen geldt de vastgestelde hogere waarden (maximale geluidbelasting die in het hogere
waardenbesluit is vastgesteld).
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Impressie gevelaanzicht van de gevel met te openen delen en daarnaast de comfortbox.

3c¢. Onderbouwing afwijken stille zijde

Het geluidbeleid biedt alleen de mogelijkheid om af te wijken van de eis van de stille zijde als het
realiseren van een stille zijde overwegende bezwaren ontmoet van stedenbouwkundige,
vervoerskundige, landschappelijke of financiéle aard.

Overwegende bezwaren van financiéle en stedenbouwkundige aard

Tijdens het ontwerpproces is bij de uitwerking van de akoestische maatregelen advies gevraagd aan
een akoestisch adviseur. Op basis van het advies is onderzocht welke geluidwerende voorzieningen
getroffen kunnen worden om te zorgen dat er een stille zijde wordt gecreéerd. Daarbij is onder meer
gekeken naar een het aanbrengen van een vliesgevel en een Harbourfenster (een voorzetraam).
Deze alternatieve geluidoplossingen stuiten in dit geval op bezwaren van financiéle, bouwkundige
(waaronder eisen vanuit duurzaamheid) en architectonische aard.



Viiesgevel

Het aanbrengen van een vliesgevel is kwetsbaarder en minder onderhoudsvriendelijk (vervangen
van het glas, schoonhouden e.d.), maar ook veel kostbaarder om te realiseren en te onderhouden
(glazenwasinstallatie). Daarbij zorgen vliesgevels in dit geval voor minder comfort door
warmteaccumulatie tijdens warme zomerdagen. Verder geven vliesgevels een hele andere
uitstraling en beleving aan het gebouw, wat ten koste gaat van de architectuur van het gebouw. Op
grond daarvan wordt de toepassing van vliesgevels vanuit financieel en stedenbouwkundig cogpunt
in dit geval niet haalbaar geacht.

Harbourfenster

Het toepassen van een Harbourfenster is in dit geval eveneens niet haalbaar gebleken vanwege
financiéle, bouwkundige en architectonische bezwaren. Een Harbourfenster is veel zwaarder dan
een comfortbox, waardoor de gevel qua constructie en materiaal anders zou moeten worden
uitgevoerd. Hierdoor wordt de gevelconstructie als de geluidwerende voorziening veel kostbaarder.
Daarbij komt dat de benodigde aanpassing in de constructie en de gevel afbreuk doet aan de
architectonische uitstraling van het gebouw. Daarbij stellen de BENG-eisen dat het opperviak aan
transparante geveldelen waardoor zonnewarmte de woning kan binnendringen moet worden
beperkt. Een Harbourfenster heeft een groter opperviakte voor zonnewarmte dan een Comfortbox,
hetgeen in dit geval niet wenselijk is. Dit betekent dat de eisen vanuit de BENG-regelgeving ten
aanzien van zomercomfort er voor zorgen dat het deel van de gevel waar de comfortbox komt niet
verglaasd mag zijn.

Architectonisch uitgangspunt

Zoals eerder aangegeven is verticale belijning in het metselwerk van de gevel essentieel om te
voldoen aan de eisen die in het beeldkwaliteitsplan zijn vastgelegd, en waaraan dus ook getoetst
wordt door de commissie Welstand. De ruimte tussen de verticale belijning in de gevel is beperkt tot
50 centimeter. Comfortboxen zijn beschikbaar in deze maatvoering, en verstoren het gevelbeeld dus
niet. Daarbij zijn de comfortboxen ook in kleur leverbaar, waardoor van kleurdetonatie geen sprake
is. Harbourfensters zijn niet in deze maatvoering verkrijgbaar, en verstoren het gevelbeeld dermate
drastisch, zodat zij worden uitgesloten als realistisch alternatief.

Geluidwerende voorzieningen waarmee een stille zijde kan worden gerealiseerd leveren in dit geval
overwegende bezwaren op vanuit financiéle en stedenbouwkundig aard (waaronder constructie,
duurzaamheid en architectuur), waardoor er gebruik wordt gemaakt van de ruimte binnen het
Amsterdams geluidbeleid om af te wijken van de stille zijde.

Daarom is in dit geval onderzocht of gebruik kan worden gemaakt van de comfortbox als oplossing
om de woningen geluidluw te kunnen spuien zonder “formele” stille zijde. Hieronder wordt toegelicht
waarom ondanks de afwijking van de stille zijde in dit geval wel sprake is van een aanvaardbaar
woon- en leefklimaat.

Aanvaardbaar woon- en leefklimaat

De gehanteerde geluidoplossing (de comfortbox) voldoet formeel niet aan de eis van de stille zijde
waarbij de geluidbelasting op ten minste één te openen raam of deur wordt teruggebracht tot de
voorkeursgrenswaarde. Met de comfortbox gebeurt dit via een geluiddempend rooster en komt de
buitenlucht niet via het open raam, maar via het rooster de woning binnen. Verder wordt niet voldaan
aan het uitgangspunt van het beleid dat de geluidsbelasting op het raam (of deur) voldoet aan de









Bijlage 1. Stille zijden onderzoek, Nieman
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Bijlage 2. Oplossingsconcepten comfortbox
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