


bk ruimte&milieu 
pagina 2 van 19 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
COLOFON 
 
BK Ruimte & Milieu bv, Adviseurs in omgevingsrecht 
 
Postbus 2111, 1990 AC  Velserbroek 
T: 088 321 25 20 
F: 088 321 25 29 
 
Postbus 59136, 3008 PC  Rotterdam 
T: 088 321 25 10 
F: 088 321 25 19 
 
Niets uit deze uitgave mag worden verveelvoudigd en/of openbaar gemaakt door middel 
van druk, fotokopie, microfilm, elektronisch op geluidsband of op welke andere wijze ook, 
zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van BK Ruimte & Milieu. 

Kavel J Teleport Amsterdam 
Hoogbouweffectrapportage | RM090071 | 8 december 2009 



bk ruimte&milieu 
pagina 3 van 19 

Inhoudsopgave pagina 

1 Inleiding ......................................................................................................................................... 4 
2 Plangebied en voorgenomen initiatief ...................................................................................... 5 
3 Stadslandschap & stedenbouwkundige structuur.................................................................... 7 
4 Hoogtebeperkingen................................................................................................................... 11 
5 Windhinder .................................................................................................................................. 13 
6 Schaduwwerking ........................................................................................................................ 15 
7 Functie grondlaag, uitzicht & privacy ...................................................................................... 17 
8 Conclusie..................................................................................................................................... 19 
 

Bijlagen 
1 Windonderzoek Peutz 
 

Kavel J Teleport Amsterdam 
Hoogbouweffectrapportage | RM090071 | 8 december 2009 



bk ruimte&milieu 
pagina 4 van 19 

1 Inleiding 
Aanleiding 
In het kader van het nieuwe bestemmingplan dat wordt opgesteld ten behoeve van de 
bouw van een hotel ter plaatse van het herontwikkelingsgebied Teleport in Amsterdam, dient 
een Hoogbouweffectrapportage (HER) te worden opgesteld. Teleport is een grootstedelijk 
kerngebied waar hoogbouw toegelaten wordt (structuurplan Amsterdam 2003). De HER 
wordt door gemeente Amsterdam gebruikt als het instrument om de effecten van een hoog-
bouwinitiatief te onderzoeken. Gemeente Amsterdam heeft in haar hoogbouwbeleid opge-
nomen dat een HER noodzakelijk is indien hoger wordt gebouwd dan 90 meter. De voorge-
nomen ontwikkeling bedraagt 96 meter en valt binnen het hoogbouwbeleid van de gemeen-
te. Daarom is een aanvullende onderbouwing ten behoeve van de hoogbouw geschreven in 
de vorm van een HER. 
 
Opzet 
In de HER wordt in hoofdstuk 2 gestart met een beschrijving van het huidige gebied en de 
voorgenomen ontwikkeling. Aansluitend wordt aandacht besteed aan de verschillende on-
derzoeken ten behoeve van de rapportage. Het gemeentelijk hoogbouwbeleid van ge-
meente Amsterdam pleit binnen de HER voor deskundig onderzoek naar verschillende vor-
men van hoogbouw. Deze HER omvat onderzoeken naar de volgende aspecten: 
• De impact op het stadslandschap (hoofdstuk 3). 
• De inpassing in de stedenbouwkundige structuur, in het bijzonder waar sprake is van 

kwetsbare structuren als stads- en dorpsgezichten (hoofdstuk 3). 
• Hinder aan straalpaden, zendstations en de hoogtebeperkingen rond Schiphol (hoofdstuk 

4). 
• Effecten van windhinder in de directe omgeving (hoofdstuk 5). 
• Effecten van schaduwwerking in de directe omgeving (hoofdstuk 6). 
• De functie van de beganegrondlaag van het bouwplan, de inrichting van de omringen-

de openbare ruimte en de sociale veiligheid in de directe omgeving (hoofdstuk 7). 
• Effect op uitzicht, privacy (hoofdstuk 7). 
 
Tot slot wordt in hoofdstuk 8 een samenvatting gegeven en een conclusie getrokken op basis 
van de uitgevoerde onderzoeken. 

Kavel J Teleport Amsterdam 
Hoogbouweffectrapportage | RM090071 | 8 december 2009 



bk ruimte&milieu 
pagina 5 van 19 

2 Plangebied en voorgenomen initiatief 
Plangebied 
Het voorgenomen initiatief is gelegen in het herontwikkelingsgebied Teleport bij station Am-
sterdam Sloterdijk in het westen van de gemeente Amsterdam. Het plangebied ligt ingeklemd 
tussen de Naritaweg aan de zuidzijde, de Barajasweg aan de westkant en het spoorwegtra-
ject tussen Schiphol en Zaandam (de ‘Hemboog’) aan de noordoostkant. In figuur 1 is de 
globale ligging van het plangebied in het rood weergegeven.  
 
Teleport is een stedelijk gebied van ongeveer één vierkante kilometer rond het station Am-
sterdam Sloterdijk. Het gebied is hoogstedelijk opgezet en herbergt een grote hoeveelheid 
kantoren. In het gebied bevindt zich een IC treinstation, een metrostation en een regionaal 
bus- en tramstation. Met de grote hoeveelheid kantoren en het aantal gebruikers van Tele-
port wordt het gebied gekenmerkt als zeer stedelijk. Dit stedelijke karakter uit zich onder ande-
re door de aanwezigheid van relatief veel hoogbouw. 

figuur 1a: globale ligging projectgebied 
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figuur 1b: projectgebied ingezoomd 

 
 
Voorgenomen initiatief 
Zoals in de inleiding aangegeven, wordt ter plaatse van het plangebied een nieuw hotel 
gerealiseerd. Ontwikkelaar Vavaren Netherlands bv is voornemens om in samenwerking met 
Ontwikkelingsbedrijf Gemeente Amsterdam (OGA) een viersterrenhotel met congrescentrum 
en parkeergarage te ontwikkelen. Het voornemen betreft de herontwikkeling van het pro-
jectgebied. Het hotel omvat 707 kamers van hoge kwaliteit en krijgt een vloeroppervlakte van 
circa 43.000 m2. Circa 6.650 m2 van het beschikbare vloeroppervlak wordt gereserveerd als 
congresruimte. Het congreshotel wordt opgetrokken uit 33 verdiepingen, inclusief de twee 
kelderlagen. De hoogte van het gebouw wordt circa 96 meter. In figuur 2  is een aanzicht 
vanaf de noordzijde van de nieuwbouw weergegeven. 

figuur 2: stedenbouwkundig plan nieuwbouw 

 

Kavel J Teleport Amsterdam 
Hoogbouweffectrapportage | RM090071 | 8 december 2009 



bk ruimte&milieu 
pagina 7 van 19 

3 Stadslandschap & stedenbouwkundige structuur 
Inleiding 
Hoge bouwwerken zijn al op grote afstand zichtbaar en maken daardoor deel uit van de 
horizon (skyline) en daarmee ook van het stadslandschap. Naarmate er meer en hogere 
bouwwerken worden gerealiseerd, neemt de afstand waarop de stad landschappelijk in-
vloed uitoefent op zijn omgeving toe. Hieruit ontstaan negatieve en positieve gevolgen voor 
de kwaliteit van de omgeving van de bouwwerken en het omringende stadslandschap. Zo 
kan een hoog bouwwerk door middel van oriëntatie en herkenbaarheid een positieve uitstra-
ling op zijn omgeving hebben. Negatieve punten van hoogbouw kunnen het verdwijnen van 
gewaardeerde uitzichten of voorheen “open” landschappen zijn.  
 
Hieraan gerelateerd is de inpassing van hoogbouw in de stedenbouwkundige structuur. Een 
zorgvuldige inpassing is, conform het hoogbouwbeleid van gemeente Amsterdam, van groot 
belang. Een gebouw met een afwijkende hoogte kan op de directe omgeving een zeer 
groot effect hebben. Naast maat en schaal wordt ook de beleving en het imago van de 
gebouwde omgeving gewijzigd. De invloed van hoogbouw hoeft niet altijd negatief te zijn 
voor de beleving. Zo kan het de omgeving ook een kwaliteitsimpuls geven door de beleving 
en de herkenbaarheid als een bijzondere plek. Daarnaast kan differentiatie in hoogten ont-
stane monotonie doorbreken en iets extra`s toevoegen aan de oriëntatie in een omgeving. 
 
Bij de bouw van hoogbouw zoals het geplande hotel te Teleport, dient rekening te worden 
gehouden met de negatieve en positieve gevolgen van de invloed van de bouw op het 
stadslandschap en de inpassing in de bestaande stedenbouwkundige structuur. In dit hoofd-
stuk wordt de invloed van nieuwbouw op het stadslandschap en de stedenbouwkundige 
structuur onderzocht en worden de positieve en negatieve punten van de voorgenomen 
ontwikkeling besproken. Aan de hand daarvan wordt een conclusie getrokken over de im-
pact van het hotel op de bestaande en het toekomstige stadslandschap en stedenbouw-
kundige structuur. 
 
Positieve effecten  
Het volume en hoogte van het te bouwen congreshotel sluit aan op de gewenste ontwikke-
ling van het grootstedelijk gebied Teleport zoals beschreven in het in december 2005 vastge-
stelde SPvE Teleport. Teleport wordt hierin benoemd als een van de hoogbouwlocaties van 
Amsterdam. Hoogbouw wordt in het SPvE Teleport gezien als structuurversterkend. Hoogbouw 
is een voortzetting van de al bestaande stedenbouwkundige invulling en sluit daarnaast goed 
aan op de grootschaligheid van het Havengebied ten noorden van Teleport.  
 
Na jaren van relatieve stilstand in het gebied gaan nieuwe bedrijven en een aantal hotels 
zich in het gebied vestigen. Dit heeft een positief effect op de levendigheid van het gebied. 
Daarnaast wordt station Sloterdijk opnieuw ingericht wat de belevingswaarde van het gebied 
eveneens moet vergroten. In de toekomst bestaat tevens de wens woningen in het gebied te 
realiseren die de levendigheid nog meer moeten vergroten. Daarnaast sluit de bebouwing 
aan op bestaande bouwwerken in de omgeving zoals het gebouw van de Belastingdienst, 
Regus en Chrystal Tower. Naast deze gebouwen kenmerkt Teleport zich in zijn geheel als een 
zeer stedelijk gebied met relatief veel hoogbouw (zie tevens hoofdstuk 2). De bouw van het 
hotel in dit gebied sluit daarom zeer goed aan op het bestaande stadslandschap en steden-
bouwkundige structuur te Teleport. Dit wordt extra onderbouwd door onderstaande impres-
sies.  
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In onderstaande afbeeldingen is met een rode contour en wit volume een indicatie gegeven 
van de locatie van het nieuwe hotel aangegeven als impressie in de omgeving. Deze con-
touren zijn geprojecteerd in afbeeldingen die door Dienst Ruimtelijke Ordening (de heer A. 
Snellenberg) zijn verstrekt.  

afbeeldingen 1a Impressies nieuw hotel ten opzichte van de omgeving - Australiehavenweg bij 
Theemsweg 

 
afbeeldingen 1b Impressies nieuw hotel ten opzichte van de omgeving – Australiehavenweg bij 
Brettenpad 
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afbeeldingen 1c Impressies nieuw hotel ten opzichte van de omgeving – Burgemeester Fockstraat 
en Burgemeester de Vlugtstraat 

 
 
De gegeven afbeeldingen zijn indicaties omdat de exacte positie van de foto en de lenshoek 
niet bekend zijn. Dit wil niet zeggen dat de bijgevoegde afbeeldingen niet gebruikt kunnen 
worden het is een realistische indicatie van het nieuwe hotel in Teleport. 
 
Negatieve effecten 
Door de hoogbouw van het hotel en de overige ontwikkelingen bij Teleport wordt het zicht 
van omliggende wijken minder. Ondanks dat dit negatieve effecten met zich mee kan bren-
gen, kan worden geconcludeerd dat de effecten zeer gering zijn gezien het aantal woningen 
in de directe omgeving. Daarnaast kenmerkt het hele gebied zich als zeer stedelijk met rela-
tief veel hoogbouw. De invloed van het hotel op het zicht is daarom relatief gering door de al 
aanwezige hoogbouw in het gebied. De zichtbelemmering die ontstaat door de bouw van 
het hotel, blijft hierdoor beperkt. Daarnaast verbetert het zicht richting het noorden door de 
hoogbouw ten opzichte van het huidige zicht op het bestaande havengebied.  
 
De stedenbouwkundige inpassing van de hoogbouw is, met het oog op de laagbouw aan de 
zuidzijde van Teleport, niet ideaal. Door de hoogbouw is het contrast met de zuidelijker gele-
gen woonwijken groot. Zoals vermeld in de inleiding hoeft dit echter niet negatief te zijn om-
dat dit de monotone woonwijken ten zuiden van Teleport doorbreekt en tevens als onderdeel 
van een ‘landmark’ kan worden gezien door de aanwezigheid van relatief veel hoogbouw in 
de omgeving die het stedelijke karakter van Teleport benadrukt. De invloed op de omgeving 
is hierdoor relatief gering gezien de aanwezigheid en omvang van de bestaande bebouwing. 
 
Conclusie 
Hoogbouw van het hotel en andere ontwikkelingen van Teleport sluiten aan op de ontwikke-
lingsplannen van de gemeente in het gebied en passen bij de huidige grootschaligheid van 
de haven en andere ontwikkelingen in Teleport. De bouw van kantoren en hotels draagt 
eveneens bij aan de leefbaarheid en beleving van het gebied. 
 
Het zicht wordt door de hoogbouw in Teleport beperkt maar treft maar een relatief kleine 
groep mensen door de geringe woningdichtheid in de omgeving. Door de aanwezigheid van 
relatief veel hoogbouw is het effect tevens zeer gering. Het zicht richting de haven wordt door 
de hoogbouw juist beter.  
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De hoogbouw sluit slecht aan op de bestaande omgeving aan de zuidkant. Door de hoog-
bouw worden de monotone woonwijken in het zuiden echter doorbroken en past de voorge-
nomen ontwikkeling binnen de bestaande ‘landmark’.  
 
Gezien de genoemde positieve en negatieve punten kan worden geconcludeerd dat de 
hoogbouw, ondanks een gering zichtverlies en een mindere aansluiting op de bestaande 
omgeving aan de zuidkant, als positief kan worden beschouwd met het oog op het stads-
landschap en de stedenbouwkundige inpassing. 
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4 Hoogtebeperkingen  
Inleiding 
Voor het plaatsen van gebouwen die in hoogte duidelijk afwijken van hun omgeving, gelden 
over het algemeen beperkingen op basis van technische overwegingen. Hiervoor zijn beper-
kende maatregelen opgesteld ten behoeve van het vliegverkeer en straalpaden voor bij-
voorbeeld telefoonverkeer. Met betrekking tot het vliegverkeer zijn behalve baantroggen ook 
hindernisbeperkende vlakken ingesteld om het luchtruim rond Schiphol vrij te houden van 
obstakels. In dit hoofdstuk worden de hoogtebeperkingen ten behoeve van Schiphol en de 
straalpaden in de omgeving besproken. 
 
Luchthavenindelingsbesluit (LIB) Schiphol 
Het Luchthavenindelingsbesluit bevat de ruimtelijke maatregelen op rijksniveau in verband 
met de luchthaven Schiphol. In het LIB is het luchthaven- en beperkingengebied gegeven. 
Voor het beperkingengebied bevat het Besluit regels waarbij beperkingen zijn gesteld aan de 
bestemming en het gebruik van de grond voor zover die beperkingen noodzakelijk zijn met 
het oog op de veiligheid en geluidbelasting in verband met de nabijheid van de luchthaven. 
Eén van die beperkingen is de hoogtebeperking.  
 
Uit de beperkingenkaart bij het Luchthavenindelingsbesluit blijkt dat Teleport niet binnen het 
beperkingengebied van luchthaven Schiphol valt. De ontwikkeling van het hotel is hierdoor 
niet aan de genoemde beperkingen onderhevig. De gewenste hoogte van de voorgenomen 
ontwikkeling hoeft op basis van het LIB niet te worden aangepast. In figuur 3 is de beperkin-
genkaart bij het LIB opgenomen met daarin de projectlocatie, het beperkingengebied en 
Schiphol.  

figuur 3: beperkingenkaart Luchthavenindelingsbesluit 
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Straalpaden 
Straalpaden zijn optisch vrije paden met een breedte van ongeveer 200 meter ten behoeve 
van telecommunicatie. Omdat voor het berichtenverkeer gebruik wordt gemaakt van straal-
verbindingen, dient tussen de zend- en ontvangststations een vrije baan aanwezig te zijn. 
Deze banen worden straalpaden genoemd. De straling volgt een vrijwel rechte lijn en niet de 
kromming van het aardoppervlak. Voor onbelemmerd gebruik mag bebouwing in deze 
straalpaden een bepaalde hoogte niet overschrijden. 
 
In figuur 4 zijn de hoogtebeperkingen die voortkomen uit de straalpaden boven Amsterdam, 
weergegeven. Met de rode cirkel is het projectgebied aangegeven. Uit de figuur blijkt dat 
voor het projectgebied geen hoogtebeperkingen zijn opgenomen als gevolg van straalpa-
den voor de telecommunicatie boven Amsterdam.  

figuur 4: straalpaden met bijbehorende hoogtebeperkingen 

 
 
Conclusie 
Zowel op het gebied van luchtverkeer als straalpaden voor telecommunicatie bestaan geen 
beperkingen voor de ontwikkeling van hoogbouw op de projectlocatie. Deze aspecten vor-
men hierdoor geen belemmering voor de gewenste ontwikkeling. 
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5 Windhinder 
Inleiding 
Voor het bepalen van de windhindereffecten bij een hoogbouwproject is een onderzoek met 
behulp van een schaalmodel met de aanwezige en geplande omliggende bebouwing 
noodzakelijk. De metingen worden daarbij op een groot aantal plaatsen rond de geplande 
hoogbouw verricht om zo de werkelijke windeffecten als gevolg van de hoogbouw te bepa-
len. Dit wordt met behulp van statistische windgegevens uitgevoerd. Op basis van de resulta-
ten van het onderzoek kan worden bepaald of mogelijke windeffecten negatief zijn en maat-
regelen moeten worden genomen om de effecten te beheersen. Dit kan door middel van 
aanpassingen aan het gebouw of de openbare ruimte. In dit hoofdstuk worden de onder-
zochte windhindereffecten besproken en wordt de rol van deze effecten voor de nieuwbouw 
besproken. 
 
Onderzoek 
Naar aanleiding van eerder windonderzoek (2006), waarin de windgevoeligheid van het ge-
bied Teleport werd aangetoond, is door gemeente Amsterdam een nader windtunnelonder-
zoek geëist bij de verdere ontwikkeling van het gebied. Naar aanleiding daarvan heeft Peutz 
een nader onderzoek (kenmerk WH 3342-1-RA, van 2 juni 2009) uitgevoerd voor de geplande 
bebouwing van Hotel Orly Center. Het betreffende onderzoek is opgenomen in bijlage 1. Het 
doel van dit onderzoek was het geven van een beoordeling van het te verwachten windkli-
maat rondom de geplande bebouwing en in de directe omgeving. Voor het onderzoek is 
een schaalmodel gebruikt waarin de hoogte van de torens van het hotel maximaal 80 en 95 
meter bedroegen. Dit is vrijwel gelijk aan het uiteindelijke stedenbouwkundige plan (75 en 96 
meter). 
 
Conclusie 
Op basis van de onderzoeksresultaten werden door Peutz de volgende conclusies getrokken 
en kon het volgende worden geadviseerd: 
• De resultaten van de eerste meting laten zien dat aan de zuidzijde van de hoogbouw 

dusdanig hoge windsnelheden zijn te verwachten dat windafschermende maatregelen 
noodzakelijk zijn, zeker gezien de gewenste terrasfunctie in dit gebied. Tevens is onder het 
overstek aan ongunstig (matig) windklimaat te verwachten ter plaatse van de hoofden-
tree. 

• Naar aanleiding van de eerste meetresultaten is het gebouwontwerp aangepast. Tevens 
zijn diverse windschermen in het bouwplan opgenomen. De wijzigingen betreffen onder 
andere: 
− afname bouwhoogte van de torens; 
− toename van de afstand tussen de hoogbouw en de zuid- en oostgevel; 
− het plaatsen van windschermen; 
− verplaatsen van de hoofdentree. 

• De wijzigingen zorgen er gezamenlijk voor dat aan de zuidzijde van de nieuwbouw een 
relatief windluw gebied gecreëerd wordt ten behoeve van terrasdoeleinden. Tevens is 
het windklimaat onder het overstek aan de zijde van de Radarweg dusdanig dat in het 
entreegebied een goed windklimaat mag worden verwacht. 
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Concluderend kan worden gesteld dat het aangepaste bouwplan binnen de mogelijkheden 
voldoende voor het te verwachten windklimaat geoptimaliseerd is. Bij de verdere ontwikke-
lingen van de bebouwing dient bij eventuele wijzigingen goed nagedacht te worden over 
mogelijke consequenties voor het te verwachten windklimaat. Mogelijk kan in een later stadi-
um van ontwikkeling een nadere toetsing in de windtunnel plaatsvinden.  
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6 Schaduwwerking 
De schaduwwerking van een hoogbouwplan wordt gemeten met behulp van een schaal-
model van het en de directe omgeving (of met een computersimulatie daarvan). Onder-
zocht worden de effecten van de hoogbouw op de bezonning van de omliggende gebou-
wen en buitenruimten, al dan niet openbaar. De metingen worden verricht per seizoen op 
een aantal momenten van de dag, en vervolgens op kaarten inzichtelijk gemaakt. Hoewel er 
voor het aantal uren bezonning voor bijvoorbeeld woningen, scholen en tuinen geen wettelij-
ke normen zijn, dienen bij de afwegingen de eventuele negatieve effecten van een hoog-
bouwplan op de bezonning moeten worden meegewogen. 
 
De schaduweffecten als gevolg van de nieuwbouw van de voorgenomen ontwikkeling van 
het Orly-hotel zijn onderzocht door Van den Oever, Zaaijer & Partners architecten. Zij hebben 
hiervoor vier dagen in het jaar genomen (21 maart, 21 juni, 21 september en 21 december) 
waarop op vier tijdstippen de schaduw is geïnventariseerd. Per maand is een afbeelding ge-
maakt waarop de schaduw van die dagen over de verschillende tijdstippen te zien zijn. Te-
vens is een afbeelding gemaakt waarop alle vier de dagen over elkaar heen zijn gelegd en 
waarin duidelijk te zien is waar de schaduw van het gebouw wordt geprojecteerd. De laatste 
afbeelding is weergegeven in figuur 5. In de afbeelding zijn de dagen met verschillende kleu-
ren aangegeven. 

figuur 5: totaaloverzicht schaduwverloop 

 
 
Uit figuur 5 kan worden geconcludeerd dat de schaduw van het Orly-hotel het grootste ge-
deelte van de dag over de spoorzone van het traject Haarlem-Amsterdam (de Hemboog) 
ligt. Aan het einde van de middag verschuift de schaduw van het hotel naar het Orly-plein 
aan de oostzijde van het voorgenomen bouwinitiatief.  
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De invloed van het hotel op de bezonning van bijvoorbeeld woningen blijft hierdoor beperkt. 
Van den Oever, Zaaijer & Partners architecten geeft aan dat, wanneer in het bepalen van de 
schaduweffecten tevens de andere gebouwen worden meegenomen, de schaduw van het 
hotel gedeeltelijk of geheel wegvalt tegen de schaduwvlakken van andere gebouwen.  
 
Uit het onderzoek van Van den Oever, Zaaijer & Partners architecten blijkt dat de schaduwef-
fecten van het Orly-hotel een geringe rol spelen in de bezonning van bestaande bebouwing 
in de omgeving. De schaduweffecten spelen daardoor geen belemmering in de ontwikkeling 
van het Orly-hotel te Teleport. 
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7 Functie grondlaag, uitzicht & privacy 
Bij hoogbouwplannen komt het veelal voor dat de beganegrondfuncties herbergen als en-
trees, ontvangstruimten, liftenhal, bergingen, fietsenstallingen en parkeervoorzieningen. Hier-
door is er vanuit de onderste laag van het bouwwerk (de grondlaag) weinig sociale controle 
op de buitenruimte. Vanuit erboven gelegen etages is vaak weinig of geen zicht op de bui-
tenruimten die direct grenzen aan het gebouw. Vooral bij de entree van een gebouw kunnen 
hierdoor onaangename, afstandelijke en sociaal onveilige situaties. In dit hoofdstuk is onder-
bouwd hoe bij de bouw van het hotel met deze grondlaag is omgegaan en wat de gevolgen 
zijn voor de directe omgeving van de voorgenomen ontwikkeling. 
 
Inpassing van een hoog gebouw kan hinder voor de omliggende bebouwing veroorzaken in 
de zin van verstoring van het uitzicht en inbreuk op de privacy van omwonenden. Bij de bouw 
van een bouwwerk van grote hoogte moet eventuele verstoring van uitzicht en privacy zo 
veel mogelijk worden voorkomen. In dit hoofdstuk wordt daarom eveneens aandacht be-
steed aan deze aspecten en hoe daar mee is omgegaan. 
 
Grondlaag 
De grondlaag van de voorgenomen ontwikkeling wordt na oplevering in gebruik genomen 
als receptie met bijbehorende bar en restaurant. Daarnaast zijn nog een aantal ruimtes be-
schikbaar voor vergaderingen of feestelijke aangelegenheden. In figuur 6 is de grondlaag 
van het hotel weergegeven.  

figuur 6: grondlaag hotel 
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Door de aanwezigheid van de receptie en eet- en drinkgelegenheden op de grondlaag van 
het hotel, is er een constante in- en uitloop van mensen op deze verdieping. Dit vergroot de 
sociale veiligheid aan de buitenkant van het pand. Door de aanwezigheid van een bar aan 
de wegkant is er tevens sprake van een direct contact met de omgeving waardoor een on-
aangename en onpersoonlijke sfeer wordt tegengegaan. Daarnaast wordt de in- en uitloop 
van mensen bij een hotel niet beperkt tot kantoortijden wat de locatie ook buiten deze tijden 
levendig en veilig maakt. De aanwezigheid van hoogbouw op deze locatie leidt hierdoor niet 
tot een onveilige of onpersoonlijke situatie. 
 
Uitzicht & privacy 
Met betrekking tot de verstoring van het uitzicht en de inbreuk op de privacy van de omge-
ving kan, met betrekking tot de bouw van het hotel, worden gesteld dat dit wordt beperkt. Dit 
komt, zoals in hoofdstuk 3 al vermeld, door de afwezigheid van woningen in de directe om-
geving. Hierdoor is niet of nauwelijks sprake van een verstoring van het uitzicht of een inbreuk 
op de privacy voor omwonenden. Daarnaast komt de nieuwbouw in een gebied waar 
hoogbouw veelvoorkomend is. Hierdoor draagt de bouw van het hotel relatief gezien beperkt 
bij aan een verslechtering van het uitzicht en een afname van de privacy. 
 
Conclusie  
Zowel op het gebied van sociale veiligheid, uitzicht en privacy speelt de nieuwbouw geen 
negatieve of een geringe negatieve rol van betekenis. De begane grond van het hotel sluit 
goed aan op de omgeving waardoor het gebouw een positieve uitstraling heeft op zijn om-
geving en het gevoel van onveiligheid wordt tegengegaan. De toren staat op een lage sok-
kel en de functies in de plintlaag dragen bij aan de sociale veiligheid. Door het geringe aan-
tal omwonenden en situering van het gebouw in het gebied met veel hoogbouw, blijft de 
verstoring van het uitzicht evenals de inbreuk op de privacy beperkt. Zowel sociale veiligheid, 
uitzicht en privacy spelen hierdoor geen negatieve rol in de ontwikkeling het hotel. 
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8 Conclusie 
Uit de verschillende onderzoeken is gebleken dat de nieuwbouw van het hotel in het gebied 
Teleport te Amsterdam relatief weinig negatieve invloed op de omgeving gaat uitoefenen. 
De impact op het stadslandschap is relatief klein door het bestaande stedelijke karakter en 
de aanwezigheid van hoogbouw. Daarnaast sluit de ontwikkeling aan op bestaande contou-
ren (havengebied) in de omgeving. Daarnaast zorgt de nieuwbouw van het hotel en de 
aanwezige bebouwing in Teleport voor een welkome afwisseling ten opzichte van de woon-
wijken ten zuiden van het gebied wat Teleport tot een ‘landmark’ maakt.  
 
Door de nieuwbouw ontstaat geen hinder aan bestaande straalpaden met betrekking tot het 
telefoonverkeer. Daarnaast valt het plan niet binnen het beperkingengebied van het Lucht-
havenindelingenbesluit (LIB) en is het hierdoor niet aan hoogtebeperkingen gebonden. De 
hoogbouw is hierdoor wettelijk toegestaan.  
 
Windhinder die ontstaat als gevolg van de nieuwbouw, is in de nieuwbouwplannen meege-
nomen en op basis van onderzoeksgegevens waar nodig aangepast in het stedenbouwkun-
dige plan. Hierdoor wordt de windhinder als gevolg van de nieuwbouw beperkt. Naast de 
windhinder zijn tevens de effecten van schaduwwerking meegenomen in de onderzoeken. Uit 
het onderzoek blijkt dat de schaduweffecten eveneens geen belemmering zijn in de ontwik-
keling van het hotel. 
 
Tot slot zijn de functie van de grondlaag van de hoogbouw en het effect op uitzicht en priva-
cy behandeld. Door haar uitstraling op de directe omgeving draagt zij bij aan een veilig ge-
voel. De negatieve invloeden met betrekking tot het uitzicht en privacy blijven beperkt door 
het ontbreken van grote hoeveelheden omwonenden in het gebied. Door de ruime ope-
ningstijden van een hotel draagt de ontwikkeling echter bij aan een levendige omgeving met 
een veilig gevoel. 
 
Concluderend kan worden gesteld dat de geplande nieuwbouw van het hotel een duidelijke 
plaats gaat innemen in het gebied Teleport. Dit leidt niet of nauwelijks tot structurele proble-
men in de omgeving van het gebied.  
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