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Onderwerp Afsprakenbrief inzake de herontwikkeling van de AICS kavel

Bijlagen 1. Voorlopig ontwerp inclusief de presentaties voor het supervisie overleg
2. Supervisie advies
3. Bouwenvelop
4. tekening beoogde perceeluitbreiding
5. indicatieve grondprijsberekening
6. BLVC-kader.
7. Integriteitsclausule

Inleiding

Cityhold Prinses Codperatief U.A. (hierna: CHOP ) is erfpachter van de zogenaamde AICS kavel
(gelegen aan de Prinses Irenestraat 59-61 ) en heeft ontwikkelaar G&S Vastgoed (hierna: G&S)
ingeschakeld om namens hen het huidige gebouw uit te breiden en te renoveren. De afgelopen
periode heeft er intensief overleg plaatsgevonden tussen G&S (namens CHOP) en de gemeente
Amsterdam (hierna: Gemeente) over de beoogde ontwikkeling. CHOP en de Gemeente wensen
door middel van deze brief (hierna: Afsprakenbrief) afspraken vast te leggen over de
stedenbouwkundige uitgangspunten, het programma, de financién, de
bestemmingsplanprocedures, de planning en het proces met als doel de herontwikkeling van de
AICS kavel. De Afsprakenbrief zal vervolgens worden uitgewerkt in een erfpachtaanbieding. Waar
in deze brief G&S wordt genoemd, wordt steeds bedoeld G&S handelend namens CHOP.

Stedenbouwkundige uitgangspunten

G&S heeft reeds een Voorlopig ontwerp (VO) (zie bijlage) opgesteld waarin vermelde renovatie en
vitbreiding is opgenomen. Het VO is door G&S op 10 november 2020 aan de supervisor Zuidas
voorgelegd waarna positief advies van de supervisor Zuidas is verkregen onder voorwaarde van
een aantal ontwerpopgaven voor het vervolgontwerpproces (zie supervisie advies d.d. 10
november 2020 in de bijlage). In overleg met de Gemeente zijn de stedenbouwkundige
uitgangspunten ten behoeve van de bebouwingswijziging zoals rooilijnen, kavelgrens,
bouwhoogte, etc. vastgelegd in het document ‘ruimtelijke uitgangspunten AICS kavel d.d. 10
november 2020 (hierna Bouwenvelop, zie bijlage). G&S zal binnen de kaders van de Bouwenvelop

Een routebeschrijving vindt u op www.zuidas.nl.
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een DO en aanvraag omgevingsvergunning opstellen binnen de termijnen zoals opgenomen in de
hierna genoemde indicatieve mijlpalenplanning. Het DO zal binnen een termijn van vier weken na
indiening privaatrechtelijk getoetst worden door de supervisor Zuidas en de projectgroep
Strawinsky.

Programma
Het beoogde nieuwe programma conform VO bevat circa 19.632 m2 bvo. Ten opzichte van het
huidige programma betreft dit een uitbreiding van circa 5.470 m2 bvo.

Onderstaande tabel geeft inzicht in het huidige programma en het programma van de beoogde
ontwikkeling conform het VO.

functie Huidige situatie (m2 bvo) Beoogde ontwikkeling (m2 bvo)
Kantoor 14.162 18.824 (14.162+ 4.662)
Voorzieningen (horeca) nvt 450

Inpandig fiets parkeren nvt 358

Totaal gebouwd programma 14.162 19.632 (14.162 + 5.470)
Autoparkeren 61 pp (op maaiveld) 8o pp (half verdiept)

De beoogde uitbreiding omvat een kantoorprogramma van minimaal 4.600 m2 bvo en maximaal
4.800 m2 bvo, een horecaprogramma van minimaal 350 m2 bvo en maximum aan 450 m2 bvo en
ruimte voor inpandige fietsenstallingen conform het geldende fietsparkeerbeleid van de
gemeente Amsterdam met minimaal 377 fietsparkeerplaatsen voor kantoor aangevuld met 63
fietsparkeerplaatsen voor horeca. In hoeverre een deel van de fietsparkeerplaatsen ten behoeve
van de horeca middels dubbelgebruik kan worden opgelost zal nader met elkaar worden
besproken. Het aantal fietsparkeerplaatsen wordt bij uitwerking van het definitieve plan bepaald
aan de hand van het geldende fietsparkeerbeleid. Voor scooters wordt een passende oplossing
bedacht op basis van de geldende richtlijnen.

Ten aanzien van het auto parkeren geldt dat het huidige parkeerbeleid van toepassing is. Dit
betekent op basis van het voorliggend programma 1 parkeerplaats per 250 m2 bvo kantoor
programma en 1 parkeerplaats per 100 m2 bvo voorzieningen. Uitgangspunt is dat het parkeren
volledig half verdiept opgelost wordt. Conform huidig VO betekent dit 8o half verdiepte
parkeerplaatsen.

Indien als gevolg van de coronamaatregelen of een gegrond bezwaar tegen de
omgevingsvergunning het horecaprogramma niet verhuurbaar blijkt te zijn treden partijen in
overleg over een alternatief programma waar bij voor elke functie als uitgangspunt geldt dat de
levendigheid van de plint gewaarborgd blijft.

Aanvullend op het bovenstaand programma wordt op het parkeerdek een sportfaciliteit
gerealiseerd Hierbij geldt als uitgangspunt dat deze openbaar toegankelijk is. Indien blijkt dat er
sprake is van structurele overlast als gevolg van deze sportfaciliteit, treden partijen in overleg en
worden aanvullende afspraken gemaakt.
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Erfpachtrecht en huur omliggend terrein

Het huidige complex is gerealiseerd op erfpachtgrond met CHOP als huidige erfpachter. Dit
erfpachtrecht, zoals dat is gevestigd op het perceel -in eigendom toebehorend aan de Gemeente
kadastraal bekend gemeente Amsterdam, sectie AB, nummer 1937 dient als gevolg van de
beoogde renovatie en uitbreiding te worden aangepast en wel in die zin, dat de
bebouwingsomvang en bestemmingen en de omvang van het erfpachtrecht worden gewijzigd. Op
het erfpachtrecht zijn de Algemene Bepalingen 1966 van toepassing. Het huidig erfpachtrecht
heeft een tijdvak tot en met 31 mei 2072 en de canon is tot einde van dit tijdvak afgekocht. De
canonverhoging voor de uitbreiding dient eveneens afgekocht te worden tot het einde van het
vorengenoemde tijdvak.

Op dit moment huurt CHOP omliggend terrein van de Gemeente (huurcontract HA8235). Wanneer
het erfpachtrecht gewijzigd is ten behoeve van de beoogde vitbreiding zal de huurovereenkomst
voor het gehele betreffende terrein worden beéindigd. De erfpachter dient de grond, niet
benodigd voor de perceeluitbreiding, uiterlijk 3 maanden na oplevering van de bestemmings- en
bebouwingswijziging geschikt te maken voor verdere inrichting. Dit betekent dat de grond vrij van
verharding, geégaliseerd en naar behoren ontruimd dient te worden aan de Gemeente. De
Gemeente zal zorgdragen voor de definitieve inrichting als openbare ruimte van deze gronden.

De beoogde perceeluitbreiding (zie bijgaande tekening) wordt in de huidige staat in erfpacht
uitgegeven. De definitieve codrdinaten van de perceeluitbreiding dienen nog te worden bepaald.
Uitgangspunt hierbij is dat de perceeluitbreiding voor de Gemeente geen meerwerk en
meerkosten op het gebied van kabels en leidingen met zich meebrengt. Alle kosten ten behoeve
van het bouw- en woonrijp maken binnen de huidige en toekomstige erfpachtgrenzen zijn voor
rekening van de erfpachter.

Financién

Zoals hiervoor vermeld betreft de bestemmings- en bebouwingswijziging een uitbreiding van de
bebouwingsomvang van het erfpachtrecht van minimaal 5.300 m2 bvo en maximaal 5.650 m2 bvo.
Voor deze bestemmings- en bebouwingswijziging en uitbreiding is door de Gemeente per
bestemming een erfpachtgrondwaarde bepaald, welke hieronder weergegeven is.

Bestemming Erfpachtgrondwaarde Incl. depreciatie per

Kantoor EUR 4.017,- EUR 3.615,30 M2 bvo
Horeca EUR1.602,- EUR 1.441,80 M2 bvo
Parkeren maaiveld EUR 67.781,- n.v.t. parkeerplaats
Parkeren half verdiept | EUR 53.030,- EUR 47.727,- parkeerplaats
Fiets parkeren Min. Grondwaarde per pp/25 EUR 69,30% M2 bvo

* Deze wordt afgeleid op basis van de dan geldende minimale grondwaarde per parkeerplaats gedeeld door 25 (m2)

Opgemerkt dient te worden dat bij een transformatie enkel over de beoogde uitbreiding een
depreciatiefactor ( van o,9) toegepast wordt. Deze grondprijzen zijn exclusief BTW en gebaseerd
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op prijspeil oktober 2020. De grondprijzen worden maandelijks geindexeerd met de CPI alle
huishoudens 2015=100, voor het eerst per 1 oktober 2021. De indexering zal plaatsvinden tot aan
de overeenkomstig de Afsprakenbrief/erfpachtaanbieding te bepalen ingangsdatum
erfpachtwijziging, met dien verstande dat er geen sprake zal zijn van prijsverlaging in geval van
negatieve inflatie.

Om gebruik te kunnen maken van bovenstaande grondprijzen dient CHOP uiterlijk 4 weken nadat
de erfpachtaanbieding is verstrekt deze te accepteren. De erfpachtaanbieding wordt opgesteld en
verstuurd nadat de omgevingsvergunning is verleend. Indien de acceptatie van de
erfpachtaanbieding niet binnen de gestelde termijn heeft plaatsgevonden vervallen alle rechten

en plichten voortvloeiend uit de Afsprakenbrief. Indien de omgevingsvergunning niet tijdig
onherroepelijk is, maar wel tijdig en volledig door CHOP is ingediend en maximale inspanning door
CHOP is gepleegd om in bezwaarperiode voortvarend te handelen, treden partijen in overleg om
de acceptatietermijn te verlengen.

Het aantal m2 bvo wordt bepaald aan de hand van de meest recente versie van de NEN 2580
waarbij de tekeningen van de aanvraag tot een omgevingsvergunning als onderlegger worden
gebruikt voor het vaststellen van een voorlopige nieuwe erfpachtgrondwaarde. Daarnaast dient
rekening gehouden te worden met de geldende algemene bepalingen (AB 1966) en het resterend
tijdvak (31 mei 2072). Op basis van de afgegeven grondprijzen kan een voorlopige
grondprijsberekening opgesteld worden om de afkoopsom te bepalen, welke ter indicatie (waar
geen rechten aan ontleend kunnen worden) in de bijlage is weergegeven. Op basis van de
definitieve bvo's respectievelijk aantal parkeerplaatsen in de aanvraag omgevingsvergunning en
het moment van ingangsdatum erfpachtwijziging wordt de daadwerkelijke afkoopsom bepaald.
Na realisatie en oplevering van de uitbreiding zal CHOP binnen viterlijk 6 maanden in overleg met
de Gemeente een meting op basis van de meest recente versie van de NEN 2580 laten uitvoeren
door een gecertificeerd bedrijf om het definitieve metrage bvo te laten vaststellen. Op basis van
deze meting zal indien het aantal m2 bvo meer bedraagt dan waarvan bij de erfpachtaanbieding
vanuit is gegaan de verhoogde definitieve grondwaarde en de daarvuit af te leiden afkoopsom van
de uitbreiding worden vastgesteld en dienen te worden opgenomen in een notariéle akte.

Partijen streven naar een vitgifte en betaling voor de beoogde bebouwingswijziging middels
aktepassering per 1-12-2021, doch viterlijk 1-2-2022.

Partijen kunnen gezamenlijk besluiten deze periode te verlengen. Mocht CHOP onverhoopt
besluiten niet tot realisatie van de bebouwingswijziging over te gaan, zal CHOP per aangetekende
brief haar recht op het realiseren van de bebouwingswijziging opzeggen. Indien CHOP haar recht
van de bebouwingswijziging opzegt of als bovengenoemde aktepassering niet voor 1-2-2022 (dan
wel voor afloop van een verlengde periode) heeft plaatsgevonden, vervallen alle afspraken uit de
Afsprakenbrief. Partijen hebben alsdan niets meer van elkaar te vorderen.

Kosten
ledere partij draagt in het kader van de uitvoering van hetgeen in de Afsprakenbrief is vermeld de

eigen kosten.

Publiekrechtelijke procedures: omgevingsvergunning
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CHOP is aanvrager bij de te doorlopen juridisch planologische procedure om de
bebouwingswijziging en programmawijziging en -toename binnen de hierna genoemde
indicatieve planning mogelijk te maken. De wijzigingen zien op het toevoegen van bebouwing
buiten bouwvlak inclusief verdiept maaiveld, het vergroten van dan wel wijzigen van de
bouwhoogte, het uitbreiden van het kantorenprogramma, het bouwen van een half verdiepte
parkeergarage en het toevoegen van een voorzieningenprogramma. Gelet op de omvang van de
wijziging ligt het in de lijn der verwachting dat de wijzigingen kunnen worden gerealiseerd met
toepassing van de kruimelregeling zoals die voortvloeit uit de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht en bijlage 2 bij het Besluit omgevingsrecht. De Gemeente heeft in de vitoefening
van haar publiekrechtelijke taken een eigen verantwoordelijkheid welke zich niet voor een
privaatrechtelijke regeling leent en derhalve buiten de werking van de Afsprakenbrief valt. Met
inachtneming van het hiervoor gestelde zal de Gemeente zich inspannen om voor zover dat in de
onderhavige situatie van toepassing is, de procedure met betrekking tot de verkrijging door
G&S/CHOP van de benodigde juridisch planologische toestemming zorgvuldig en voortvarend te
doen verlopen. De Gemeente is niet gehouden tot vergoeding van schade aan de zijde van
G&S/CHOP die is veroorzaakt doordat een overheid of een rechter geen of slechts gedeeltelijke
medewerking verleent of komt tot (gedeeltelijke) schorsing of (gedeeltelijke) vernietiging van
besluiten die in het kader van de Afsprakenbrief van belang zijn. Conform de geldende regelgeving
is CHOP leges verschuldigd.

BLVC-kader en werkterrein

De primaire insteek van CHOP is om de bebouwingswijziging te laten uitvoeren binnen de
bouwperiode van 21 maanden. Om hinder van bouwwerkzaamheden in de Zuidas te beperken
zullen randvoorwaarden worden gesteld aan de bereikbaarheid, leefbaarheid, verkeer en
communicatie (BLVC) bij de uitvoering van de werkzaamheden, die nodig zijn om de
bebouwingswijziging te realiseren. Deze randvoorwaarden zijn vastgelegd in een BLVC-kader (zie
bijlage).

CHOP (of een te selecteren aannemer namens CHOP) stelt een BLVC-plan op dat voldoet aan het
op dat moment geldende BLVC-kader en legt dat ter goedkeuring aan de Gemeente voor.
G&S/CHOP draagt zorg voor het (doen) nakomen van het goedgekeurde BLVC-plan door zijn
(onder)aannemer(s).

Enkele belangrijke eisen en aandachtspunten zijn hierbij:

e Bij het bepalen van de organisatie van de bouwlogistiek (zowel in route, frequentie en
tijdstippen) dient rekening te worden gehouden met het beperken van overlast voor de
Irenebuurt en afgestemd te worden op bouwlogistiek van omliggende bouwprojecten
(bijvoorbeeld geen rijbewegingen van bouwprojecten tegen elkaar in). Alle kosten die
voortvloeien uit bouwlogistieke aanpassingen zijn voor rekening van CHOP.

e Tijdens de uitvoering dienen voldoende voorzorgsmaatregelen getroffen te worden om
het risico op schade aan aanwezige kabels en leidingen te voorkomen. Ten aanzien van
graafwerkzaamheden nabij kabels en leidingen dient vooraf afstemming plaats te vinden
met de eigenaren.
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e Indien voor de realisatie van deze bebouwingswijziging gebruik dient te worden gemaakt
van werkterreinen buiten de erfpachtgrenzen en buiten het gehuurde omliggende terrein
dan dient hiervoor een huurovereenkomst afgesloten te worden.

e Bij het aanbrengen (en eventueel verwijderen) van funderingsconstructies en damwanden
wordt gebruik gemaakt van geluids- en trillingsarme technieken. Dat betekent dat
traditioneel heien en/of trillen van damwanden en palen (heipalen en/of vibropalen) niet
toelaatbaar is. Hiervoor bestaan goede alternatieve systemen zoals gedrukte,
geschroefde en/of geboorde systemen.

e Bouwwerkzaamheden mogen niet in het weekend uitgevoerd worden tenzij aangetoond
kan worden dat er geen overlast ontstaat voor de omgeving.

¢ De betreffende aannemer welke door CHOP gecontracteerd zal worden voor de realisatie
van de uitbreiding dient te zijn aangesloten bij Bewuste Bouwers of een vergelijkbare
certificering te voeren.

Ter meerdere zekerheid tot nakoming van de verplichtingen om volgens het BLVC-plan te werken
is een borgsom ter hoogte van € 50.000,- verschuldigd aan de Gemeente, te voldoen binnen vier
weken na acceptatie van de erfpachtaanbieding. Bij niet nakoming van deze verplichting is zonder
nadere ingebrekestelling een onmiddellijk opeisbare boete van € 1.000,- per overtreding en per
dag (zolang de overtreding voortduurt) aan de gemeente verschuldigd. De gemeente zal in geval
van constatering van niet nakoming als hiervoor bedoeld een proces-verbaal opstellen en aan
CHOP verstrekken. De verschuldigde boete zal worden ingehouden op de gestorte borgsom voor
zover deze toereikend is. De (resterende) borgsom zal door Gemeente worden geretourneerd
zodra CHOP aan al haar verplichtingen uit de Afsprakenbrief/erfpachtovereenkomst heeft voldaan
danwel binnen uiterlijk 6 maanden nadat de bebouwingswijziging is opgeleverd.

Planning
Partijen zijn de volgende indicatieve mijlpalenplanning overeengekomen:

- Q4 2020: DO gereed enindienen voor privaatrechtelijke toetsing

- Q4 2020: indienen omgevingsvergunning

- Q22021: concept aanbieding wijziging erfpachtrecht verstrekken door gemeente

- Q2 2021: aanbieding wijziging erfpachtrecht

- Q32021: acceptatie erfpachtaanbieding

- Q4 2021: passeren notariéle akte & betalen afkoopsom

- Qa1 2022: Start bouw bebouwingswijziging uitgaande van lege oplevering door huidige
gebruiker per31/12/2021

- Q4 2023: Oplevering bebouwingswijziging

- Uiterlijk 6 maanden later: meetrapport

Het daadwerkelijke moment van start bouw is afhankelijk van het moment van lege oplevering
van het gebouw door de huidige gebruiker. Indien dit later is dan hierboven vermeld, schuift het

moment van passeren notariéle akte & betaling afkoopsom op verzoek van CHOP gelijk mee.

Organisatie
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Ten behoeve van de uitvoering van de in de Afsprakenbrief gemaakte afspraken maken partijen
gebruik van een reeds opgericht Projectteam AISC-kavel, waarin vertegenwoordigers van partijen
reeds deelnemen. Het Projectteam staat onder voorzitterschap van een projectmanager van
Zuidas.

Overdracht rechten en verplichtingen
Het is CHOP niet toegestaan de rechten en verplichtingen uit de Afsprakenbrief zonder
schriftelijke toestemming van de Gemeente over te dragen.

Integriteit, Wet Bibob en Vastgoedformulier

De Gemeente heeft de wens om zoveel mogelijk te voorkomen dat niet-integere partijen worden
gefaciliteerd in hun activiteiten door middel van het aangaan of laten voortbestaan van
overeenkomsten tussen deze partijen en de Gemeente, met name ten aanzien van
overheidsopdrachten en vastgoedtransacties. Tevens is de Wet Bibob per 1 juli 2013 aangepast,
waardoor het mogelijk is in geval van een vastgoedtransactie een integriteit screening aan de
hand van de Wet Bibob uit te voeren. De Gemeente heeft met het oog hierop beleid ontwikkeld
(Beleidsregel Integriteit en Overeenkomsten, vastgesteld op 27 oktober 2015, nr. 3 B, 2015, 248 en
Beleidslijn Bibob en Vastgoedtransacties, vastgesteld op 2 februari 2016). Onderdeel van het
beleid is onder andere een zogenaamde integriteitsclausule die wordt opgenomen in
overeenkomsten welke de Gemeente aangaat met een partij. Deze integriteitsclausule maakt deel
uit van de Afsprakenbrief (zie bijlage) en zal tevens deel uitmaken van de erfpachtovereenkomst.

Toepasselijk recht en geschillen

Op de Afsprakenbrief is Nederlands recht van toepassing. Alle geschillen die tussen partijen
mochten ontstaan naar aanleiding van de Afsprakenbrief dan wel van nadere overeenkomsten die
daaruit mochten voortvloeien, zullen, voor zover in die overeenkomsten niet anders is voorzien is,
worden beslecht door de bevoegde rechter te Amsterdam.

Communicatie

Partijen zullen zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de andere Partij geen
ruchtbaarheid geven aan het bestaan en de inhoud van de Afsprakenbrief en aan al hetgeen hem
ter zake ter kennis is gekomen, tenzij een Partij hiertoe op grond van de wet gehouden is. De
Gemeente geeft hiermee toestemming aan G&S/CHOP om de Afsprakenbrief en de inhoud
daarvan kenbaar te maken aan financiers en adviseurs alsmede hun groepsvennootschappen als
bedoeld in artikel 2:24a BW.

Partijen verplichten zich alle informatie aangaande de andere Partij waarvan zij het vertrouwelijke
karakter kennen of redelijkerwijs moeten vermoeden, tegenover derden geheim te houden en hun
medewerkers en in te schakelen derden dezelfde geheimhouding op te leggen.

Partijen zullen alle communicatie vooraf afstemmen.
Stichting Hello Zuidas en Green Businessclub

Graag attendeer ik u op het feit dat publieke- en private partijen participeren in de Stichting Hello
Zuidas en de Green Business Club. Hello Zuidas heeft als doelstelling om gezamenlijk met alle
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partijen in Zuidas de hoge kwaliteitsnormen in het gebied te waarborgen en op deze manier bij te
dragen aan de groei en economische ontwikkeling van Amsterdam. De Green Business Club richt
zich op concreet resultaat door het initi€ren en realiseren van duurzame projecten. Zie voor
informatie www.greenbusinessclub.nl/nl/zuidas.Zuidas verwacht ook uw participatie en bijdrage in
deze.

Tot slot
Partijen vertrouwen op een constructieve en productieve samenwerking.

Aldus getekend d.d. .... te Amsterdam

Gemeente Amsterdam Cityhold Prinses Codperatief U.A.
Zuidas
D.W.van Traa S. Zwart

Directeur Zuidas

M.F. Brood



http://www.greenbusinessclub.nl/nl/zuidas
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Geachte mevrouw Van Rossum, beste Gerda

Cityhold Prinses Codperatief U.A. (Cityheld) en G&S Vastgoed B.V. (G&S) zijn al geruime tijd bezig
met de gemeente Amsterdam (Gemeente) om de herontwikkeling van de Prinses Irenestraat 59
(P159) te kunnen realiseren. Dit heeft geleid tot de Afsprakenbrief van 13 november 2020 en
uiteindelijk tot het verlenen van een omgevingsvergunning op 4 augustus 2021. Wij waarderen de
open en constructieve gesprekken die met de Gemeente hebben plaatsgevonden en nog steeds
plaatsvinden om de verschillende procedures tot een goed einde te brengen. Een en ander conform
de Afsprakenbrief waarin de Gemeente heeft toegezegd zich te zullen inspannen om het
vergunningstraject zorgvuldig en voortvarend doen laten verlopen. In dat kader baart een aantal
ontwikkelingen ons zorgen.

Uitbreiding toetsing hangende bezwaar

In het bezwaar van onder meer Vereniging Irenebuurt Amsterdam (VIA) heeft de Omgevingsdienst
noordzeekanaalgebied (Omgevingsdienst) aanleiding gezien de aanvraag omgevingsvergunning
opnieuw integraal te toetsen. Die toetsing gaat veel verder dan de bezwaargronden, terwijl op grond
van artikel 7:11 Awb de heroverweging in beginsel plaatsvindt op grondslag van het bezwaar.

De Omgevingsdienst stelt in het kader van de hertoetsing dat nu voldaan moet worden aan de
verplichtingen onder het beleidskader én het bestemmingsplan Grondwaterneutrale kelders. Qok stelt
de Omgevingsdienst vast dat reeds nu vergaande maatregelen getroffen moeten worden om
eventueel geluidsoverlast van het terras behorende bij de nieuwe functie horeca te mitigeren. Eerder
sneuvelde al het basketbalveld omdat de Omgevingsdienst van mening is dat deze functiewijziging
niet gecombineerd kan worden met een uitbreiding. Geen van deze punten is door de bezwaarmakers
aangekaart en al deze onderdelen hebben de eerdere toetsing van de Omgevingsdienst doorstaan.
Geheel onverplicht hebben Cityhold en G&S zich steeds bereid getoond mee te denken en werken en
ten behoeve van deze hertoetsing extra onderzoek te laten uitvoeren, waaronder een gechydrologisch
onderzoek. Dit lijkt zich nu te wreken omdat de Omgevingsdienst stelt dat de onderzoeksresultaten in
de procedure worden ingebracht waarbij de bezwaarmakers de tijd moeten krijgen op te stukken te
reageren (zie hieronder). Ook kwam tijdens de zitting pas aan de orde dat de door de Gemeente en
Omgevingsdienst feitelijk opgelegde wijzigingen in het bouwplan (het verwijderen van het
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basketbalveld en het plaatsen van een vast terrasscherm) aan de hand van gewijzigde tekeningen
door de Omgevingsdienst nog moeten worden beoordeeld of sprake is van een ondergeschikte
wijziging.

Indien de Omgevingsdienst deze integrale toetsing al had uitgevoerd tijdens de initiéle beoordeling
van de vergunningaanvraag en op dat moment had verzocht om nadere toelichting, hadden wij de
nodige aanvullende onderzoeken direct kunnen uitvoeren en had de vertraging die nu is ontstaan
kunnen worden voorkomen. Door die veriraging lijdt Cityhold aanzienlijke schade.

Onzorgculdige athandeling bezwaarprocedure

Daarnaast laat de organisatie van de bezwaarprocedure door de bezwaarcommissie te wensen over:

- Het bezwaar van de heer Van Mourik van 28 augustus 2021 werd pas eind oktober 2021 gedeeld.

- De ontvangst van het pro forma bezwaar van VIA en de heer Van Andel werd aan hen niet direct
formeel bevestigd, zodat de termijn voor de gronden van bezwaar — na veelvuldig aandringen van
onze advocaten — pas 28 okiober 2021 verliep. De omgevingsvergunning dateert van 4 augustus
2021, bijna drie maanden eerder.

- De zitting van 7 november 2021 werd op het laatste moment opgeschort, omdat de
Omgevingsdienst eerst de door haar geconstateerde gebreken in de besluitvorming wenste te
herstellen: alvorens inhoudelijk te kunnen ingaan op de bezwaren van bezwaarmakers.

- Het verweerschrift van de Omgevingsdienst werd op 26 november 2021 wel tijdig maar niet
rechtstreeks verstuurd naar VIA, waarna de bezwaarcommissie het stuk zelf pas op 1 december
2021 rondstuurde, een en ander buiten de termijn ais bedoeld in artikel 7:4 lid 2 Awb.

- De opnieuw ingeplande hoorzitting op 7 december 2021 werd tijdens de zitting zelf en op verzoek
van de bezwaarmakers wederom uitgesteld, omdat de bezwaarmakers mede door het te laat
doorsturen van het verweerschrift onvoldoende voorbereidingstijd zouden hebben gehad. De
zitling is inmiddels verplaatst naar 11 januari 2022, terwijl de wettelijke beslistermijn inclusief {niet
aangezegde) verlenging eind december verstrijkt en de Gemeente aldus in gebreke is.

Korte reactistermiin Wob-procedure

Daarbij speelt cok nog de Wob-procedure waarin door VIA om alle documentatie rondom het project
P159 is gevraagd. Cityhold en G&S hebben zich steeds tot het uiterste ingespannen om snel te
reageren en mee te werken aan het zoveel als redelijkerwijs mogelijk openbaar maken van relevante
stukken. Dat neemt niet weg dat in veel van de opgevraagde documenten vertrouwelijke informatie zit
en het proces dus zorgvuldig moet worden ingekleed. Wij waren daarom ook onaangenaam verrast
dat wij ondanks dat de vergissing door de Gemeente werd erkend, aanvankelijk werden gehouden
aan een ultrakorte reactietermijn met cog op de belangen van de verzoekers.

Erfpachtaanbieding blijft uit

Tot slot stelt de Gemeente zich op het standpunt dat om te mogen slopen eerst een
erfpachtaanbieding moet zijn geaccepteerd, welke erfpachtaanbieding pas bij onherroepelijkheid van
de omgevingsvergunning door de Gemeente wordt verstrekt. Deze redenering vindt geen steun in de
Algemene erfpachiveorwaarden of de Afsprakenbrief en is — zeker gelet op voorgaande — een
onnodig vertragende factor aan het worden en ontegenzeggelijk leidt tot een verslechtering van de
positie van Cityhold. In dat verband geldt dat de Gemeenie in de vorm van de omgevingsvergunning
reeds toestemming heeft verleend voor de herontwikkeling en op basis daarvan al een
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erfpachtaanbieding kan — en zelfs moet — worden gedaan door de Gemeente. Het risico van de
herroepelijkheid van de vergunning ligt volledig bij Cityhold als eigenaar van PI159. Ten overvioede
merken wij op dat de bezwaarschiiften juridisch gezien weinig aanknopingspunten bevatten die tot
gegrondverklaring zouden kunnen leiden en tot op heden ook geen aanvullende stukken zijn
ingediend die de door VIA ingenomene stellingen onderbouwen.

Conclusie

Voorgaande toont wat ons betreft aan dat de Gemeente de belangen van de bezwaarmakers boven
die van Cityhald stelt, terwijl de bezwaarmakers - zo blijkt ook uit het aanvullend bezwaarschrift —
niets anders doet dan blote stellingen poneren die juridisch geen stand houden en verder ook niet met
tegenonderzoek worden onderbouwd. Deze handelingswijze legt een onnodig grote druk op de
planning en daarmee de haalbaarheid van de business case. Bovendien betekent vertraging een
direct risico voor het contracteren van de aspirant huurder voor P159, Dit is een risico dat niet alleen
vertraging betekent, maar het project als geheel bedreigt. Hoewel wij ons onverminderd constructief
zulten blijven opstellen en daar waar behulpzaam onverplicht bereid zijn tot aanpassing van het
bouwplan, kunnen wij ons verdere vertraging niet langer permitteren.

Vitgaande van de nieuwe termijnen in het kader van de bezwaarprocedure zullen uiterlijk op 31
december 2021 alle inhoudslijke standpunten en onderbouwende documenten zijn ingediend, welke
tijdens de hoorzitting op 11 januari 2022 worden besproken. De bezwaarcommissie heeft toegezegd
te streven uiterlifk binnen een week na de hoorzitting advies uit te brengen aan het College op grond
waarvan een beslissing op bezwaar kan worden genomen. Met in het achterhoofd de wettelijke
beslistermijnen, verzoeken wij de Gemeente dringend uiterlijk 25 januari 2022 een beslissing op
bezwaar te nemen en uiterlijk 15 januari 2022 een erfpachtaanbieding te doen zoals overeengekomen
in de Afsprakenbrief, bij gebreke waarvan wij ons het recht voorbehouden de schade als gevolg van
het handelen van de Gemeente te verhalen.

Met vriendelijke groet,

Cityhold Prinses Codperatie U.A. G&S Vastgoed B.V.

$. Zwart . J. Blauw 10 [47/17/07,(
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Aangetekend Freeke Heijne

Gemeente Amsterdam Advocaat | Counsel

Grond en Ontwikkeling T +31 20 605 6924

t.a.v. de heer E. De Bruin M +316 5184 5332

Postbus 1104 E f.heijne@houthoff.com

1000 BC AMSTERDAM Postbus 75505 1070 AM Amsterdam

Gustav Mahlerplein 50 Amsterdam

Tevens per e-mail: erik.de.bruin@amsterdam.nl

Amsterdam, 11 maart 2022
Inzake: Prinses Irenestraat 59 || Aankondiging kort geding nakoming erfpachtaanbieding
Onze ref: 230009636/27718249.2

Geachte heer De Bruin,

Met betrekking tot de herontwikkeling van de kavel aan de Prinses Irenestraat 59 in Amsterdam
("P159"), bericht ik u namens Cityhold Prinses Codperatief U.A. ("Cityhold") als volgt.

Onder verwijzing naar de contractuele bepalingen zoals neergelegd in de afsprakenbrief van 13
november 2020 met kenmerk 20201104 pd/FV ("Afsprakenbrief") heeft Cityhold de gemeente
Amsterdam ("Gemeente") eerst op 12 december 2021 en andermaal op 1 februari 2022 verzocht
om een erfpachtaanbieding te doen voor de uitbreiding van het erfpachtperceel en het toege-
stane aantal m? bebouwing op het huidige erfpachtperceel ("Erfpachtaanbieding").

De Erfpachtaanbieding is noodzakelijk om met de werkzaamheden voor de herontwikkeling
(sloop en bouw) te kunnen aanvangen. Voor de herontwikkeling is op 4 augustus 2021 door het
college een omgevingsvergunning met kenmerk 20541346 ("Omgevingsvergunning") verleend.
De bezwaren tegen die Omgevingsvergunning van onder meer de Vereniging Irenebuurt Amster-
dam ("VIA") zijn op 11 maart 2022 ongegrond verklaard, zodat de Omgevingsvergunning in stand
blijft behoudens een enkele aanscherping die aan de start van de bouw niet in de weg staat. Zo-
als bekend, wenst Cityhold op de kortst mogelijke termijn van haar Omgevingsvergunning ge-
bruik te maken en met de werkzaamheden te starten. Ten behoeve daarvan zijn zowel door City-
hold als de Gemeente onlangs ruim 67 bomen geveld en is door de Gemeente begonnen met de
aanleg van een bouwweg.

Ondanks de contractuele verplichting daartoe, weigert de Gemeente tot op heden de Erfpacht-
aanbieding uit te brengen aan Cityhold op grond waarvan Cityhold voornoemde werkzaamheden
daadwerkelijk kan uitvoeren. Dit is mondeling reeds aangegeven bij G&S Vastgoed B.V. Een
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schriftelijke reactie op de brief van 1 februari 2022 is tot heden uitgebleven. Omdat de Gemeente
zich op het standpunt stelt dat zonder Erfpachtaanbieding niet gesloopt of gebouwd mag worden,
terwijl met de sloop op of rond 1 mei 2022 moet worden aangevangen om aanspraak te kunnen
blijven maken op de huidige financiéle afspraken met betrekking tot de bouwwerkzaamheden.
Als die datum niet wordt gehaald, zal Cityhold aanzienlijke schade lijden doordat bestaande con-
tractuele afspraken, die zijn gebaseerd op de planning zoals afgestemd met de Gemeente, moe-
ten worden herzien een en ander ten nadele van Cityhold. Dit staat nog los van de schade die
Cityhold zal lijden door een latere oplevering.

Ter voorkoming van deze schade, maar ook ter voorkoming van het voeren van onnodige juridi-
sche procedures met bijbehorende kosten, verzoek ik nog eenmaal de gemaakte afspraken in de
Afsprakenbrief na te komen en uiterlijk dinsdag 15 maart 2022 om 12u00 te bevestigen dat City-
hold een erfpachtaanbieding zal ontvangen.

Indien de Gemeente onverhoopt vasthoudt en een Erfpachtaanbieding uitblijft, ziet Cityhold zich
genoodzaakt de rechter middels een kort geding te vragen de Gemeente te veroordelen de con-
tractuele verplichtingen na te komen op straffe van een dwangsom. Momenteel bereiden wij een
conceptdagvaarding voor die dan begin volgende week zal worden uitgebracht. Voor zover het
eerdere standpunt ten aanzien van de Erfpachtaanbieding niet wijzigt, verneem ik graag uiterlijk
dinsdag 15 maart 2022 om 12u00 uw verhinderdata voor de aankomen zes weken.

Uiteraard blijft Cityhold beschikbaar voor nader overleg.

Vriendelijke groet,
Houthoff

—_—
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Freeke Heijne
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Onderwerp Pl 59 — Erfpachtaanbieding
Per email verzoendenaan  f.heijne@houthoff.com
Geachte mevrouw Heijne,

In reactie op uw brieven van 1 februari en 11 maart jl. inzake de herontwikkeling van de Prinses
Irenestraat 59 te Amsterdam, bericht ik u dat uw brief geen aanleiding geeft tot het wijzigen van
het standpunt van de gemeente. De gemeente handhaaft derhalve haar standpunt zoals verwoord
in de brief van 13 januari jl.

Inmiddels heeft er een informeel gesprek op 21 februari 2022 plaatsgevonden tussen uw cliént en
Zuidas. Daarbij is het standpunt van de gemeente nader toegelicht.

De gemeente acht het wenselijk te voorkomen dat partijen verzanden in een tijdrovende discussie
en/of belanden in een gerechtelijke procedure. U heeft echter bij brief van 11 maart jl. reeds
aangekondigd een kort geding aanhangig te maken indien de gemeente niet voor 15 maart 12.00
uur bevestigt een erfpachtaanbieding te doen. De gemeente zal deze bevestiging niet geven.

Herhaald wordt dat de gemeente er alles aan zal doen om een definitieve erfpachtaanbieding te
doen op het moment dat de vergunning onherroepelijk is. Dit standpunt is gebaseerd op het feit
dat de gemeente meent dat er geen privaatrechtelijke onomkeerbare toestemming verleend kan
worden voor de wijziging van het erfpachtrecht in de situatie dat de omgevingsvergunning nog
niet onaantastbaar is. Temeer daar de buurt zeer kritisch is en een bezwaarschrift heeft ingediend.
Weliswaar heeft de gemeente (in hoedanigheid van bevoegd gezag) het bezwaar ongegrond
verklaard, niet valt uit te sluiten dat er (hoger) beroep wordt ingesteld en de vergunning mogelijk
(deels) vernietigd wordt.

Daarnaast valt uit de Afsprakenbrief af te leiden dat er samenhang bestaat tussen
onherroepelijkheid van de vergunning en het verlenen van de privaatrechtelijke toestemming.
Ook uw cliént ging daarvan uit: in een opmerking op een concept van de Afsprakenbrief is
aangegeven dat er een koppeling moet worden gemaakt met een onherroepelijke vergunning.
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U geeft in uw brief van 11 maart jl. aan dat er een contractuele verplichting zou bestaan om een
erfpachtaanbieding te doen en dat de gemeente deze verplichting niet nakomt. De gemeente
bestrijdt dit. De gemeente zal op grond van de Afsprakenbrief een erfpachtaanbieding doen,
wanneer de vergunning onherroepelijk is. Van niet nakoming van enige verplichting is dan ook
geen sprake.

Overigens heeft uw cliént nog geen akkoord gegeven op de afkoopsom, behorende bij de
erfpachtaanbieding.

Indien u ondanks het bovenstaande meent het aangekondigde kort geding aanhangig te maken
zal de gemeente de verzochte verhinderdata aan u doorgeven. De gemeente hoopt evenwel dat
het niet zover hoeft te komen.

Hoogachtend,
Gemeente Amsterdam
Zuidas

M. Soe- Agnie
Adjunct-directeur







