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To
Subject : Fwd: Memo PIS9 - publiek/privaatrechtelijk kader
Attachment : 10_image001.jpg; ATT00001.htm;2020.06.26 concept analyse bouwen en parkeren in
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Verstuurd vanaf mijn iPhone

Begin doorgestuurd bericht:

Van:

Datum: 26 juni 2020 om 16:39:50 CEST
Aan:

Kopie

Onderwerp: Memo PI59 - publiek/privaatrechtelijk kader

Beste BHIN2IE

Zoals vorige week besproken stuur ik je hierbij in bijlage het memo waarin we onze formele positie tav de publiek- en

privaatrechtelijke kaders geven. Daarbij heb ik het meetcertificaat gevoegd, en de laatst bekende tekening van de
parkeersituatie uit 2007.

Indien jullie vragen hebben, toelichting willen of meer informatie zoeken (we hebben een omvangrijke map met bouwarchief
documenten, maar die hebben jullie waarschijnlijk ook), laat het mij dan weten.

Wij zijn natuurlijk zeer benieuwd naar de visie van de Omgevingsdienst, en horen die graag najullie overleg op 2 juli.

Met vriendelijke groet, kind regards,

_



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer.
Date : 12-2-2021 15:40:34
From
To:
Cc: , ,
Subject : Concept brief privaatrechtelijke toetsing van het DO Prinses Irenestraat 59 - 61
Attachment : 20210212 Privaatrechtelijke toets AICS CONCEPT.docx;

Dag R en 2

Bijgevoegd het concept resultaat van onze privaatrechtelijke toetsing van jullie DO. Om te beginnen wil ik benadrukken dat er bij ons veel enthousiasme
is voor het ontwerp en de hoge ambities die jullie trachten te realiseren. We zien absoluut een grote toegevoegde waarde voor de Zuidas van jullie
voorgenomen plan. Echter op onderdelen zien we ook dat nog niet voldaan wordt aan de afspraken die we met elkaar gemaakt heb in het kader van de
afsprakenbrief. We hebben deze onderdelen omschreven in bijgevoegde brief. Vooralsnog betreft dit een concept versie en kunnen we er een definitieve
versie van maken op het moment dat bespreking tijdens het supervisieoverleg Zuidas heeft plaats gevonden. Wat ik daar nog aan toe voeg is dat een
finale juridische check nog niet heeft plaats gevonden, dat kan misschien nog tot enkele aangepaste formuleringen leiden maar inhoudelijk zal het de
opsomming van punten niet veranderen, verwacht ik.

9

Laten we er dinsdag samen door heen gaan, waar nodig kunnen we dan een en ander toelichten. Wat jullie ook zullen lezen is dat daar waar het de
kavelgrens aangaat we conflicten zien ontstaan met bestaande kabels en leidingen. Dat baart ons zorgen en krijgt dus ook niet ons akkoord. Het lijkt me
verstandig dit onderdeel apart te bespreken en te bezien welke oplossingsrichtingen jullie hierin zien. We kunnen dinsdag een start maken en wat mij
betreft plannen we dus ook een aparte afspraak in voor dit onderdeel.

Voor straks alvast een fijn weekend en tot dinsdag.

Met vriendelijke groet,

Zuidas

Gemeente Amsterdam

twitter.com/zuidasamsterdam

World Trade Center - Toren B - 4e verdieping
zuidas.nl
» Werkdagen ma, di, do en vr ochtend
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From:
To

Subject : RE: Agenda - Wekelijks overleg met G&S ACIS Kavel (Teams) - even weken
Attachment : image001.png;

ao S

Wat mij betreft bespreken we dit onderwerp in samenhang met de omgevingsvergunning.

Omgevingsvergunning
Privaatrechtelijke toets
Water

Ontsluiting en bouwlogistiek
Contour erfpachtperceel

oW op

Mochten er nog aanvullende specifieke vragen zijn aangaande juridische zaken dan zou ik daar tijdens het eerste half uur tijd voor willen maken. i zal na
14:30 namelijk naar een andere afspraak moeten.

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam

T
jasper.pott@amsterdam.nl

twitter.com/zuidasamsterdam

World Trade Center - Toren B - 4e verdieping
zuidas.nl

Verzonden: maandag 17 mei 2021 16:26
Aan:

Onderwerp: RE: Agenda - Wekelijks overleg met G&S ACIS Kavel (Teams) - even weken

ws12e

Akkoord op de voorgestelde agenda, graag nog toevoegen ‘toetsing Afsprakenbrief aangepaste set’.

Hartelijke groet,

15.12e
G &S Vastgoed

+31206 733779 | www.gensvastgoed.nl | LinkedIn | disclaimer

Van:
Verzonden: maandag 17 mei 2021 15:24
Aan:

Onderwerp: Agenda - Wekelijks overleg met G&S ACIS Kavel (Teams) - even weken
Dag allemaal,

Morgen hebben we wederom een afstemmingsoverleg staan. Het lijkt mij goed om hierbij in ieder geval de volgende punten te bespreken


http://www.zuidas.nl/
https://www.gensvastgoed.nl/contact/
https://www.linkedin.com/company/g&s-vastgoed/
https://www.gensvastgoed.nl/wp-content/uploads/2019/04/gensvastgoed_disclaimer.pdf

waarbij het aanvullen van de punten gewaardeerd wordt:
1. Omgevingsvergunning

2. Water

3. Ontsluiting en bouwlogistiek

4. Contour Erfpachtperceel

Ik zie toevoegingen graag tegemoet.

Met vriendelijke groet,

Zuidas

Gemeente Amsterdam

twitter.com/zuidasamsterdam

World Trade Center - Toren B - 4e verdieping
zuidas.nl

De gemeente Amsterdam streeft naar optimale dienstverlening en zorgvuldige afhandeling van e-mailverkeer. Als deze e-mail niet voor uis bestemd, laat dit dan weten aan de
afzender enverwijder de e-mail. Voor meer informatie: www.amsterdam.nl/proclaimer.

DISCLAIMER:

De informatie verzonden met dit emailbericht is uitduitend bestemd voor de geadresseerde. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is verboden.
Openbaamaking, vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstreking van deze informatie aan derden is niet toegestaan. Afzender staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van
de inhoud van een verzonden email, noch voor tijdige ontvangst daarvan. Afzender attendeert erop dat de vertrouwelijkheid van informatie verzonden per email niet gewaarborgd is.

The information contained in this communication is confidential and may be legally privileged. It isintended solely for the use of the individual or entity to whom it is addressed and others
authorised to receive it. If you are not the intended recipient you are hereby notified that any disclosure, copying, distribution or taking any action in reliance on the contents of this
information is strictly prohibited and may be unlawful. Sender is neither liable for the proper and complete transmission of the information contained in this communication nor for any
delay in itsreceipt. Please note that the confidentiality of e-mail communication is not warranted.


http://www.amsterdam.nl/proclaimer

Notitie afrit Strawinskylaan

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de
persoonlijke levenssfeer.

Datum: 17 mei 2022

Aan: Team Strawinsky

Van: s12e

Onderwerp: Afrit Strawinksylaan
1. Inleiding

In deze notitie bespreek ik de planologische toelaatbaarheid van de voorgenomen verlenging op de

gronden met het vigerende bestemmingsplan “Prinses Irenestraat e.0.”. De tweede herziening van dit

moederplan, “Prinses Irenestraat eo 2¢ is ook relevant. Het is namelijk mogelijk om door middel van een

binnenplanse afwijking van het bestemmingsplan, een ontsluitingsweg te realiseren. Hieronder licht ik

dit toe en welke procedure daarbij van toepassing is.

2. Situatie

Het is in deze situatie de vraag of een verlenging van de afrit mogelijk is op de gronden met het

vigerende “Prinses Irenestraat e.0.” (het moederplan).

De afrit loopt over de gronden met de

bestemmingen "Openbaar groen”, "Fietspaden” en "Voetpaden" op grond van het moederplan. Op de

uitsnede van de plankaart hieronder is de afrit weergegeven met blauwe strepen.
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Figuur 2 : uitsnede van plankaart met legenda (bron: bestemminsplan Prinses Irenestraat e.o.)

Juridisch kader:

Het bestemmingsplan "Prinses Irenestraat e.0.” is vier keer herzien met de volgende besluiten. De eerste
herziening is op 6 maart 1985 (Nr. 291) vastgesteld. Het moederplan is voor de tweede keer herzien met
het besluit “Prinses Irenestraat e.o 2¢ herziening” en vastgesteld op 27 april 1988 (Nr. 641). De derde
herziening is op 12 december 1988 (Nr.1706) vastgesteld . De vierde herziening is op 14 oktober 1988
(Nr.1395) vastgesteld.

Op grond van het bestemmingsplan “Prinses Irenestraat e.0.” gelden voor deze bestemmingen artikelen

12 (Openbaar groen) en 16 (Fiets- en voetpaden):



Artikel 12 Openbaar groen:

1. Op de gronden, bestemd voor openbaar groen, mag, met inachtneming van het bepaalde in

de leden 2 tot en met 4, geen bebouwing worden opgericht met uitzondering van bouwwerken,

geen gebouwen zijnde, ten dienste van deze bestemming met een maximumbouwhoogte van

3 m en een maximumbebouwingspercentage van 1.

2. Dein lid 1 genoemde bebouwing mag slechts worden gebruikt voor de doeleinden waartoe

zij is of wordt opgericht, terwijl de voor deze bebouwing benodigde grond slechts als zodanig

mag worden gebruikt.

3. De in lid 1 genoemde gronden morgen slechts worden gebruikt voor openbare

groenvoorzieningen, met inbegrip van daarbij behorende waterpartijen en fiets- en voetpaden.

4. De in lid 1 genoemde maxima mogen niet worden overschreden.

Artikel 16 Fiets- en voetpaden:

1. Op de gronden, bestemd voor fietspaden en voetpaden, met inachtneming van het bepaalde

in de leden 2 tot en met 4, mag slechts bebouwing ten dienste van het fiets- en

voetgangersverkeer worden opgericht met een maximumbouwhoogte van 3 m en een

maximumbebouwingspercentage van 2.

2. Dein lid 1 genoemde bebouwing mag slechts worden gebruikt voor de doeleinden waartoe

zij is of wordt opgericht, terwijl de voor deze bebouwing benodigde grond slechts als

zodanig mag worden gebruikt.

3. De in lid 1 genoemde gronden mogen slechts worden gebruikt voor paden ten dienste van

het fiets- en voetgangersverkeer met inbegrip van daarbij behorende bermen en plantsoenen.

4. De in lid 1 genoemde maxima mogen niet worden overschreden.



Artikel 23 algemene vrijstellingen:

1. Burgemeester en Wethouders zijn bevoegd, vrijstelling te verlenen van de voorschriften van
het bestemmingsplan, in dier voege dat:

[..]

Op grond van het bestemmingsplan “Prinses Irenestraat e.o. 2° herziening” geldt voor deze

bestemmingen artikel 5:

Artikel 5:

Aan art. 23, lid 1 wordt een sub f toegevoegd, luidende als volgt:

f. ten behoeve van de ontsluiting via de Strawinskylaan van de ten noorden daarvan gelegen
bestemmingen A3 tot en met A6 bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mogen worden opgericht
met een maximumbouwhoogte van 5 m dan wel ontsluitingswegen mogen worden aangelegd

in afwijking van het bepaalde in de artikelen 12 en 16.

Toets aan bestemmingsplan:

De afrit is planologisch niet toegestaan op grond van het bestemmingsplan “Prinses Irenestraat e.0.” .
De afrit wordt gebouwd ten dienste van het kantoorgebruik en dus niet openbare groenvoorzieningen,
fiets- en voetpaden. Op grond van artikel 12 lid 1 en 3 mogen de gronden bestemd voor openbaar

groen slechts worden gebruikt voor openbare groenvoorzieningen.

Op grond van artikel 2.1 lid 1 onder ¢ Wabo is het verboden om zonder omgevingsvergunning gronden
of bouwwerken te gebruiken in strijd met een bestemmingsplan. In bepaalde gevallen kan de strijdigheid
met het bestemmingsplan worden opgeheven op basis van een binnenplanse afwijking. In het

bestemmingsplan Prinses Irenestraat e.o. is zo'n binnenplanse afwijking opgenomen (artikel 23).

In de 2¢ herziening van het bestemmingsplan “Prinses Irenestraat e.0.” is een bepaling opgenomen op
grond waarvan ten behoeven van de ontsluiting via de Strawinskylaan van de ten noorden daarvan
gelegen bestemmingen A3 tot en met A6 ontsluitingswegen mogen worden aangelegd in afwijking van

de artikelen 12 en 16 van het moederplan.



Hieruit blijkt dus dat er in bepaalde gevallen er wel een ontsluitingsweg mogelijk is door middel van een
binnenplanse afwijking. In de onderhavige situatie gaat het om een dergelijk geval. Ten noorden van de
Strawinskylaan bevinden zich namelijk de bestemmingen A3 en A4 ‘kantoorgebouwen’. De afrit zal
gerealiseerd worden ten behoeve van deze (kantoren)bestemming. De afrit wordt gebouwd om het
kantoorpand te kunnen bereiken. In artikel 5 van de herziening van het moederplan “Prinses Irenestraat
e.o. " is een dergelijke ontsluitingsweg toegestaan. Om deze reden kan de afrit dus vergund worden met

een binnenplanse afwijking.

De binnenplanse afwijking kan op grond van artikel 2.12, lid 1 onder a, sub 1 Wabo via een
omgevingsvergunning toepassing geven aan de in het bestemmingsplan opgenomen bevoegdheid van
het college van Burgemeesters en Wethouders inzake het afwijken van dat plan. Bij deze afwijking zal
de reguliere procedure worden toegepast. De beslistermijn is dan 8 weken en bezwaar, beroep en hoger

beroep zijn mogelijk.

3. Conclusie
De afrit op de Strawinskylaan is in strijd met het geldende bestemmingsplan "Prinses Irenestraat e.o.".
De herzieningen heffen die strijd niet op. Met het vaststellen van de tweede herziening van het geldende
bestemmingsplan is heb mogelijk om na een afwijking van het bestemmingsplan de afrit aan te leggen.

Hierbij is de reguliere voorbereidingsprocedure van toepassing.



Date : 19-5-2022 20:44:05 Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer.

Subject : RE: Alternatieve ontsluiting PIS9

Attachment :

22 image001.png;image002.png;image003.png;22_image005.png;22_image006.png;image007.png;image008.png;image010.png;imag
e012.png;

De eerste 2 aanvullingen zullen we toevoegen als voordelen van de alternatieve ontsluiting. Het memo van. heb ik aan Houthoff
doorgestuurd voor controle, maar is mij volkomen helder.

Wij stellen het afrondend memo op.

Hartelijke groet,

G&S Vastgoed

Gustav Mahlerlaan 34
1082 MC Amsterdam
The Netherlands

Wij tekenen voor Paris Proof

Follow G&S Vastgoed!

Disclaimer

Van:
Verzonden: 19 May 2022 14:19

Onderwerp: RE: Alternatieve ontsluiting P159

Beste fili2E

Him n@]ijn reactie op je mail samen met de notitie over de planologische haalbaarheid van de afrit. Goed om deze punten te verwerken in een
notftre.

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam

Verzonden: woensdag 11 mei 2022 21:03

Onderwerp: Alternatieve ontsluiting P159

Beste BHlI2I8
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https://www.linkedin.com/company/g&s-vastgoed
https://www.gensvastgoed.nl/wp-content/uploads/2019/04/gensvastgoed_disclaimer.pdf

Vorige week dinsdag hebben we onze varianten voor een alternatieve ontsluiting van PI59 richting de Strawinskylaan besproken met het
gemeentelijk projectteam, en de ontwerpers openbare ruimte. Wij hadden die varianten opgesteld om nog eens kritisch te kijken of we niet
tegemoet konden komen aan de zorgen van de VIA omtrent de ontsluiting van onze parkeergarage.

Alle varianten gingen uit van een gelijkvloerse aansluiting van onze garage op de toegangshelling van het Freshfields gebouw aan de zijde het
Strawinskypad. De bouw van een extra viaduct specifiek voor de PI59 locatie hadden we immers in eerder stadium al afgeschreven.

Kort samengevat hebben we gezamenlijk geconcludeerd dat geen van de varianten een goed alternatief is voor de ontsluiting aan de zijde van
Prinses Irenestraat. In meer of mindere mate treden bij iedere variant de volgende knelpunten op:

1. Verkeersveiligheid

a. Fietspad: Inveel varianten moet het fietspad een slinger maken om ruimte te maken voor een auto-ontsluiting van de
parkeergarage P159 met voldoende boogstralen. Dit vermindert de veiligheid van fietsers op het Strawinskypad.

b. Ontsluiting fietsparkeergarage 2Amsterdam: Deze fietsparkeergarage komt nu uit op het Strawinskypad met een voldoende
uitrijdruimte met goed overzicht. Dat vervaltin veel gevallen.

c. Hoogteverschil: Er moet tussen de halfverdiepte parking van P159 en de helling van Freshfields een hoogteverschil worden
overbrugd. Dit zorgt ervoor dat uitrijdende auto€ps in veel varianten omhoog rijden terwijl zij het wandelverkeer vanuit het
pocketpark kruisen. Dit levert een onveilige situatie op.

d. Aansluiting pocketpark: In alle varianten eindigt het pocketpark in een gelijkvloerse kruising van wandelverkeer en autoverkeer
uit en naar de parking van PI59. Dit vermindert de veiligheid op die locatie.

2. Ruimtelijke kwaliteit

a. Zoals genoemd, eindigt het pocketpark in een kruising met autoverkeer. Dit verkleint de omvang van het pocketpark en
vermindert de ruimtelijke kwaliteit ervan.

b. Reductie van het autoverkeer op de Prinses Irenestraat.

3. Civieltechnisch

a. In het talud van de Strawinskylaan moeten grondkerende constructies worden opgenomen om de verlegging van het fietspad
mogelijk te maken. Ditis in technische zin op te lossen, maar verhoogt de complexiteit van de oplossingen aanzienlijk.

b. In het Strawinskypad ligt een groot aantal kabels en leidingen, welke niet verstoord mogen worden. Door hetin 1.c genoemde
hoogteverschil is ditin iedere variant wel nodig.

c. Autobrugover de groene gracht in de Prinses Irenestraat vervalt.

4. Belangen naastgelegen stakeholders

a. 2Amsterdam: Zoals in 1.b genoemd: de nodige aanpassingen verminderen de kwaliteit en veiligheid van de fietsparking van
2Amsterdam.

b. Eigenaar en gebruikers van Strawinskylaan 10 (oa Freshfields): Het verkeer vanuit de parking van P159 zou gebruik moeten maken
van de helling van Freshfields. Omdat er verkeerslichten geplaatst moeten worden om de verkeersdoorstroming te garanderen,
is errisico op opstoppingen.

5. Kwaliteit en kwantiteit parkeergarage PI59

a. Ontsluiting: Het in- en uitrijden moet middels een verkeerslicht geregeld worden, wat de doorstroming belemmert.

b. Routingintern: In veel varianten wordt de routing van de parking aanzienlijk minder praktisch en begrijpelijk.

c. Aantal parkeerplekken: De ingrepen kosten 1 tot meer dan 10 parkeerplekken in de garage. Naast de financi€ple impact
vermindert dit de commerci€ple haalbaarheid en vergroot dit de zorg van de VIA mbt zwerfparkeren in de buurt (al zien wij dit
probleem niet).

d. Logistiek: Het zware logistieke verkeeris in geen van de varianten nog meegenomen in de ontwerpen van de ontsluiting aan de
zijde van het Strawinskypad. Dit levertin ieder geval een verdere verslechtering van de ruimtelijke kwaliteit en
verkeersveiligheid op (mocht het qua belasting van de Freshfields helling al mogelijk zijn).

6. Planologische complexiteit: Vooriedere variant is een nieuwe omgevingsvergunning nodig, wat ervoor zorgt dat een nieuw tijdrovend
proces moet worden ingezet, met alle risico€s van dien.
De afrit op de Strawinskylaan is in strijd met het geldende bestemmingsplan €pPrinses Irenestraat e.o.€p. De herzieningen heffen die strijd niet
op. Met het vaststellen van de tweede herziening van het geldende bestemmingsplan is heb mogelijk om na een afwijking van het
bestemmingsplan de afrit aan te leggen. Hierbijis de reguliere voorbereidingsprocedure van toepassing.

Als ik bovenstaande conclusies (al zijn ze wat staccato) juist heb verwoord, zullen we dit (met de adviezen van Houthoff en Goudappel
Coffeng) verwerken in een samenvattend en afsluitend memo.

Hartelijke groet,
5.12.e

G&S Vastgoed

Gustav Mahlerlaan 34
1082 MC Amsterdam
The Netherlands

512e
www.gensvastgoed.nl

Wij tekenen voor Parls Proof

-
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DISCLAIMER:

De informatie verzonden met dit emailbericht is uitduitend bestemd voor de geadresseerde. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is verboden.
Openbaamaking, vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstreking van deze informatie aan derden is niet toegestaan. Afzender staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van
de inhoud van een verzonden email, noch voor tijdige ontvangst daarvan. Afzender attendeert erop dat de vertrouwelijkheid van informatie verzonden per email niet gewaarborgd is.

The information contained in this communication is confidential and may be legally privileged. It isintended solely for the use of the individual or entity to whom it is addressed and others
authorised to receive it. If you are not the intended recipient you are hereby notified that any disclosure, copying, distribution or taking any action in reliance on the contents of this
information is strictly prohibited and may be unlawful. Sender is neither liable for the proper and complete transmission of the information contained in this communication nor for any
delay in itsreceipt. Please note that the confidentiality of e-mail communication is not warranted.

De gemeente Amsterdam streeft naar optimale dienstverlening en zorgvuldige afhandeling van e-mailverkeer. Als deze e-mail niet voor u is bestemd, laat dit dan weten aan de
afzender enverwijder de e-mail. Voor meer informatie: www.amsterdam.nl/proclaimer.
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Subject : RE: Alternatieve ontsluiting PI1S9

Attachment : 20220517 Notitie afrit Strawinksylaan JdG [DMS_20210039-1159553464-
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Beste BII2E

Hierbij nog mijn reactie op je mail samen met de notitie over de planologische haalbaarheid van de afrit. Goed om deze punten te verwerken in een
notitie.

Met vriendelijke groet,

Zuidas

Gemeente Amsterdam

Van:
Verzonden: woensdag 11 mei 2022 21:03

Onderwerp: Alternatieve ontsluiting PI59

Beste -

Vorige week dinsdag hebben we onze varianten voor een alternatieve ontsluiting van PI159 richting de Strawinskylaan besproken met het
gemeentelijk projectteam, en de ontwerpers openbare ruimte. Wij hadden die varianten opgesteld om nog eens kritisch te kijken of we niet
tegemoet konden komen aan de zorgen van de VIA omtrent de ontsluiting van onze parkeergarage.

Alle varianten gingen uit van een gelijkvloerse aansluiting van onze garage op de toegangshelling van het Freshfields gebouw aan de zijde het
Strawinskypad. De bouw van een extra viaduct specifiek voor de PI59 locatie hadden we immers in eerder stadium al afgeschreven.

Kort samengevat hebben we gezamenlijk geconcludeerd dat geen van de varianten een goed alternatief is voor de ontsluiting aan de zijde van
Prinses Irenestraat. In meer of mindere mate treden bij iedere variant de volgende knelpunten op:

1. Verkeersveiligheid

a. Fietspad: Inveel varianten moet het fietspad een slinger maken om ruimte te maken voor een auto-ontsluiting van de
parkeergarage P159 met voldoende boogstralen. Dit vermindert de veiligheid van fietsers op het Strawinskypad.

b. Ontsluiting fietsparkeergarage 2Amsterdam: Deze fietsparkeergarage komt nu uit op het Strawinskypad met een voldoende
uitrijdruimte met goed overzicht. Dat vervaltin veel gevallen.

c. Hoogteverschil: Er moet tussen de halfverdiepte parking van P159 en de helling van Freshfields een hoogteverschil worden
overbrugd. Dit zorgt ervoor dat uitrijdende auto’s in veel varianten omhoog rijden terwijl zij het wandelverkeer vanuit het
pocketpark kruisen. Dit levert een onveilige situatie op.

d. Aansluiting pocketpark: In alle varianten eindigt het pocketpark in een gelijkvloerse kruising van wandelverkeer en autoverkeer
uit en naar de parking van PI59. Dit vermindert de veiligheid op die locatie.

2. Ruimtelijke kwaliteit

a. Zoals genoemd, eindigt het pocketpark in een kruising met autoverkeer. Dit verkleint de omvang van het pocketpark en
vermindert de ruimtelijke kwaliteit ervan.

b. Reductie van het autoverkeer op de Prinses Irenestraat.
3. Civieltechnisch

a. In het talud van de Strawinskylaan moeten grondkerende constructies worden opgenomen om de verlegging van het fietspad
mogelijk te maken. Ditis in technische zin op te lossen, maar verhoogt de complexiteit van de oplossingen aanzienlijk.

b. In het Strawinskypad ligt een groot aantal kabels en leidingen, welke niet verstoord mogen worden. Door hetin 1.cgenoemde
hoogteverschil is ditin iedere variant wel nodig.

c. Autobrugover de groene gracht in de Prinses Irenestraat vervalt.
4. Belangen naastgelegen stakeholders

a. 2Amsterdam: Zoals in 1.b genoemd: de nodige aanpassingen verminderen de kwaliteit en veiligheid van de fietsparking van
2Amsterdam.

b. Eigenaar en gebruikers van Strawinskylaan 10 (oa Freshfields): Het verkeer vanuit de parking van P159 zou gebruik moeten maken
van de helling van Freshfields. Omdat er verkeerslichten geplaatst moeten worden om de verkeersdoorstroming te garanderen,
is errisico op opstoppingen.

5. Kwaliteit en kwantiteit parkeergarage PI59

a. Ontsluiting: Het in- en uitrijden moet middels een verkeerslicht geregeld worden, wat de doorstroming belemmert.

b. Routingintern: In veel varianten wordt de routing van de parking aanzienlijk minder praktisch en begrijpelijk.

c. Aantal parkeerplekken: De ingrepen kosten 1 tot meer dan 10 parkeerplekken in de garage. Naast de financi€ple impact



vermindert dit de commerci€ple haalbaarheid en vergroot dit de zorg van de VIA mbt zwerfparkeren in de buurt (al zien wij dit

probleem niet).

d. Logistiek: Het zware logistieke verkeerisin geen van de varianten nog meegenomen in de ontwerpen van de ontsluiting aan de
zijde van het Strawinskypad. Dit levertin ieder geval een verdere verslechtering van de ruimtelijke kwaliteit en
verkeersveiligheid op (mocht het qua belasting van de Freshfields helling al mogelijk zijn).

6. Planologische complexiteit: Voor iedere variant is een nieuwe omgevingsvergunning nodig, wat ervoor zorgt dat een nieuw tijdrovend
proces moet worden ingezet, met alle risico’s van dien.
De afrit op de Strawinskylaan is in strijd met het geldende bestemmingsplan “Prinses Irenestraat e.o.”. De herzieningen heffen die strijd niet op.
Met het vaststellen van de tweede herziening van het geldende bestemmingsplan is heb mogelijk om na een afwijking van het bestemmingsplan
de afrit aan te leggen. Hierbij is de reguliere voorbereidingsprocedure van toepassing.

Als ik bovenstaande conclusies (al zijn ze wat staccato) juist heb verwoord, zullen we dit (met de adviezen van Houthoff en Goudappel
Coffeng) verwerken in een samenvattend en afsluitend memo.

Hartelijke groet,

G&S Vastgoed

Gustav Mahlerlaan 34
1082 MC Amsterdam
The Netherlands

Wij tekenen voor Parls Proof
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DISCLAIMER:

De informatie verzonden met dit emailbericht is uitduitend bestemd voor de geadresseerde. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is verboden.
Openbaamaking, vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstreking van deze informatie aan derden is niet toegestaan. Afzender staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van
de inhoud van een verzonden email, noch voor tijdige ontvangst daarvan. Afzender attendeert erop dat de vertrouwelijkheid van informatie verzonden per email niet gewaarborgd is.

The information contained in this communication is confidential and may be legally privileged. It isintended solely for the use of the individual or entity to whom it is addressed and others
authorised to receive it. If you are not the intended recipient you are hereby notified that any disclosure, copying, distribution or taking any action in reliance on the contents of this
information is strictly prohibited and may be unlawful. Sender is neither liable for the proper and complete transmission of the information contained in this communication nor for any
delay in itsreceipt. Please note that the confidentiality of e-mail communication is not waranted.
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no. 03.03.140

betreft : Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59
gelegen :Amsterdam

bouwdeel : totaal

in opdracht van : Maatschap PI59

Hiermee verklaart Interim Bouwconsult b.v. dat de onderstaande
meetgegevens voldoen aan de meetmethode en berekeningswijze zoals
omschreven in de NEN 2580 2° druk, mei 1997.

bruto vloeroppervlakte* 5
volgens NEN 2580 14.160 m

verhuurbare oppervlakte 12.475 m?
volgens NEN 2580

*overeenkomstig art. 4.2.2. NEN 2580:1997

Dit meetcertificaat vormt een onverbrekelijk geheel met het meetrapport
nummer 03.03.140, gedateerd 6 februari 2003.

Aldus vastgesteld en opgemaakt te Weesp, 6 februari 2003

interim bouwconsult b.v.
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meetcertificaatno. 03.03.140

. Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59

gelegen - Amsterdam
bouwdeel . lotaal

in opdracht van : Maatschap PI59
dalum - 6 februari 2003

@inérimbbuwcbnsull.nl

- www.interimbouwconsult.nl
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inhoud
@ voorwoord
] toelichting meetnorm NEN 2580
| meetstaten
| tekeningen
| bruto opperviak
| netto oppervlak
[ | verhuurbaar oppervilak

Gerapporteerde gegevens mogen slechts worden gehanteerd voor het doel waarvoor zij volgens de in de op-
dracht beschreven werkzaamheden zijn vermeld. Het gebruiken van gegevens door opdrachtgever of derden
voor andere doeleinden, geschiedt voor eigen risico.

Interim Bouwconsult b.v. kan niet aansprakelijk worden gesteld voor conclusies die anderen verbinden aan door
ons verstrekte gegevens.

De metingen zijn verricht op basis van de in het meetrapport vermelde tekeningen en indien deze door of
namens de opdrachtgever zijn verstrekt, zijn eventuele afwijkingen met de werkelijkheid niet voor risico van
Interim Bouwconsult b.v

Niets uit dit rapport mag worden gebruikt, verveelvoudigd en/of openbaar gemaakt worden door middel van
druk, fotokopie, microfilm op welke wijze ook, zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van Interim
Bouwconsult b.v.

© copyright 1998-2003 Interim Bouwconsult b.v.
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voorwoord

Dit meetrapport is vervaardigd in opdracht van Maatschap PI59. De
meetresultaten zijn gebaseerd op de in het rapport vermelde
tekeningen. Interim Bouwconsult b.v. verklaart dat de gerapporteerde
meetgegevens voldoen aan de meetmethode en berekeningswijze
zoals omschreven in de NEN 2580 2° druk, mei 1997.

namens interim bouwconsult b.v.
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Toelichting en definities op de meetnorm volgens NEN 2580

Al de in het meetcertificaat en meetrapport genoemde meetwaarden zijn gemeten
volgens de bepalingsmethoden volgens de NEN 2580 "Oppervlakten en inhouden van
gebouwen", 2° druk, mei 1997 aangevuld met wijzigingsblad A1:2001 welke de termen,
definities en bepalingsmethoden voor de oppervlakten van terreinen met een bouwbe-
stemming en voor de vloeroppervlakten en inhouden van gebouwen of delen daarvan
geeft.

Van de gebruikte terminologie volgen hieronder de definities zoals deze gebruikt zijn in
het meetrapport: de nummers verwijzen naar de desbetreffende artikelen in de norm
welke geraadpleegd dient te worden indien een nadere toelichting of nadere informatie
m.b.t. de te volgen berekeningsmethode en voorwaarden is gewenst.

2.1.1 Gebouwgebonden ruimte: Een voor mensen toegankelijk deel van een gebouw,
met een netto-hoogte van tenminste 1,5m., dat geheel of gedeeltelijk door bouwkundige
scheidingsconstructies begrensd wordt en waarvan de vloer of de overdekking een
onderdeel vormt van de constructie van het gebouw.

2.1.6 Bouwlaag: Een deel van een gebouw, dat bestaat uit één of meer ruimten,
waarbij de bovenkanten van de afgewerkte vloeren van twee aan elkaar grenzende
ruimten niet meer dan 1,5m. in hoogte verschillen.

3.2 Terreinopperviakte: is de opperviakte van een door kadastrale of andere grenzen
bepaald perceel, voor zover dit bestemd of gebruikt is voor de plaatsing van één of meer
gebouwen met het daarbij behorende niet te bebouwen terreingedeelte.

3.3 Bebouwde terreinopperviakte: is de oppervlakte binnen de buitenomtrek van een
gebouw ter hoogte van het maaiveld, voor zover deze oppervlakte binnen de
terreinoppervlakte is gelegen.

3.4 Onbebouwde terreinopperviakte: is het gedeelte van de terreinoppervlakte dat
niet als bebouwde terreinoppervlakte wordt aangemerkt.

3.5 Overbouwde terreinoppervlakte: is de som van de oppervlakten van de delen van
een gebouw, die zich geheel boven het niveau van het maaiveld bevinden en daar niet
mee gelijk liggen, voor zover deze oppervlakte binnen de terreinoppervlakte is gelegen.

3.6 Onderbouwde terreinopperviakte: is de som van de oppervlakten van de delen
van een gebouw, die zich geheel onder het niveau van het maaiveld bevinden en daar
niet mee gelijk liggen op erboven uitsteken, voor zover deze oppervlakte binnen de
terreinoppervlakte is gelegen.

4.2 Bruto-vloeroppervlakte: van een ruimte een groep van ruimten of van een
gebouw is de oppervlakte, gemeten op vloerniveau langs de buitenomtrek van de
opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte, groep van ruimten of het
gebouw ombhullen.

4.3 Netto-vloeropperviakte: van een ruimte, een groep van ruimten of van een
gebouw is de oppervlakte, gemeten op vloerniveau, tussen de begrenzende opgaande
scheidingsconstructies van de afzonderlijke ruimten of het gebouw.

projectmanagement ® bouwkundig advies ® project-organisalie ® bouwkostenbeheersing ® projeciplanning = directievoenng ® bouwkundig lekenwerk
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4.4 Tarra-oppervlakte: van een groep van ruimten of van een gebouw is gelijk aan het
verschil van de bruto-opperviakte en de netto-opperviakte van respectievelijk de
desbetreffende ruimte, groep van ruimten of het gebouw.

4.5.1 Gebruiksoppervilakte: van een ruimte, een groep van ruimten of van een gebouw
is de oppervlakte, gemeten op vloerniveau, tussen de opgaande scheidingsconstructies,
die de desbetreffende ruimte, groep van ruimten of het gebouw omhullen.

4.6.1 Verhuurbare opperviakte van een gebouw: is de oppervlakte, gemeten op
vloerniveau, tussen de opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte,
groep van binnenruimten of gebouw omhullen. Waar gelijke gebouwfuncties aan elkaar
grenzen, wordt gemeten tot het hart van de betreffende scheidingsconstructie. Ter
plaatse van raamopeningen in de opgaande scheidingsconstructies aan de buitengevels
wordt gemeten tot aan de binnenzijde van het glas op 1,5m. boven de vloer en ter
breedte van deze raamopeningen.

B.1.1 Installatie-opperviakte: is de netto-vioeropperviakte van de ruimten voor alle
gebouwinstallaties.

B.1.2.1 Verticaal-verkeersoppervlakte: is de netto-vioeropperviakte die worden
ingenomen door alle tot een gebouw behorende binnenruimten en voorzieningen voor
verticaal verkeer.

B.1.2.2 Horizontaal-verkeersoppervlakte: is gelijk aan de som van de gebruiks-
oppervlakten van de binnenruimten, die per bouwlaag uitsluitend of hoofdzakelijk dienen
voor de verkeersontsluiting of de verkeersafwikkeling.

B.1.3 Nuttige oppervilakte: is dat deel van de netto-vloeroppervlakte dat direct gericht
is op de doelstelling en het gebruik van het gebouw of een deel daarvan. Dit is de som
van de netto-vloeroppervlakten van alle binnenruimten van het gebouw, met
uitzondering van de ruimten waarvan installatie-oppervlakte (B.1.1) en
verkeersoppervlakte (B.1.2) worden bepaald.

Copyright Nederland Normalisatie Instituut
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iNkerim bouconsul

bury voor bouwmanagament

e
RN
betreft : Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59
locatie : Amsterdam
bouwdeel ! totaal
projectno, 1 03.03

in opdracht van : Maatschap PI59

algemene gegevens

'ruimte/bouwdeel | ruimte/bouwdeel/
\verdiepingsno. \verdieping

|totaal

-1| souterrain

0 begane grond
1 i‘!e verdieping
2| 2e verdieping
3| |3e verdieping
4‘ |dakopbouw

() 2002 interim bouwconsult b.v,

totaaloverzicht

Ibmu: vioeropperviakte
verhuurbaar opperviakte

| netto opperviak
gebruiksopperviak

bruto |
bruto-vicer- Itarra- | ilnstallatia—
opperviakte opperviakte | |opperviakte
2.646,33 | 184,36 | 132,13
2.806.75,‘ 22812 18,45 ‘
274353 222,24 18,45 |
2.744,55| 223,76 18,45/ |
2.743 53| 229,60 18,45/ |
47552 53,16 305,78, |
I |
| ‘ |
| |
| \ |
\ i
. 1 ‘
| |
|
| | |
| | \*
1 |
| |
| | |
|
|
R | |
| | |
‘ \
| | |
| ‘ | I
|
I | i
|
, ‘
i ‘
| | H
14.160,21 1.141,24) 511,71/ |

ivenic. verkeers-
|opperviakte

14.1

60,21

12.474,83
13.018,97

netto

22,94/ |

42,92|
49,75
49,75
57.46

9,47

232,29

opperviakte

|horiz. verkeers- ‘

60,94

77,23 |

m2
m2
m2
m2
I
nuttige
opperviakte
2.245,96|
2.517,26
2.453,09
2.452,59
2.438,02
90,82/ |
|
[
I
|
\
|
\
{
|
[l
i
1219774 |

verhuurbare :
opperviakte | | glastijn

meetrapport no. 03.03.140

‘meetnorm
juitgave
!bestand
|datum
\blad

2.314,34|
2.523,23
2.459,03|
2.458,00|
2.443,47

|
109,48|

12.307,55| |

‘ correctie

verhuurbaar

41,31
41,90
41,90
41,90

0.27

167,28 |

: NEN 2580

1 2e druk mei 1997

: meetrapport0303140
: 06.02.2003

g

gebruiks

totaal | 'gebruiks-

| verhuurbaar opperviak

2.314,34
2.564,54
2.500,93
2.499,90|
2.485,37
109,75

12.474,83 |

SUINLYVA NI
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betreft

|locatie
|bouwdeel
projectno.

in opdracht van

algemene gegevens

ruimte/bouwdeel
verdiepingsno.

0

\
1

iNferim lbounconsul

pury voor veuwmanaygamant

procentueel (van bruto)

: Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59 bruto vioeropperviakte 100,00%
: Amsterdam \verhuurbaar opperviakte 88,10%
: totaal | Inetto opperviak 91,94%

1 03.03
: Maatschap PI59 |

|gebruiksopperviak

‘ bruto 1 : netto
ruimte/bouwdeel/ bruto-vioer- !tarra- ‘ linstallatie- | |vertic. verkeers- | !horlz. verkeers-
verdieping opperviakte opperviakte opperviakte |opperviakte i 'oppervlakte

! | ‘

' | | [ } ‘
begane grond “ 100,00% | 8,13%| | 0.66% ‘ 153% l
1e verdieping 1 100,00% 8,10%| 0,67% 1,81 %l

2 2e verdieping [l 10000% | 8,15% | 067% 181%) | i
3 3e verdieping \ 100,00% | | 8.37% 0.67%| | 2,09% | il
[ | | [
l | | | | | |
| | |

| | | i | ‘

| |

| ! || [ | |

| | | |
. . |
| | |

‘ i ‘ | | I I

i | i ‘ ‘ | ‘
‘ ‘ | | ‘
;

i | | ‘ | |
| | | 1 1 I
| i | ‘ ‘ |
| | i

| | - '

| | | | | || |

i i | | I |
| |

[ | ! ‘

! : . | | | |

| ‘ [ | |
l ‘ | | \ ‘

| | | i | | '

| | | |
| | | |
| | ‘ | ‘
| i || ‘ 1 || |
100,00% | | 8,06% | 3,61%| | 1,64%| 0,55%| |
| | | |

‘lotaal

(c) 2002 interim bouwconsult b.v.

'nuttige
‘opperviakte

" verhuurbare
 lopperviakte

89,69% |
89,41% | ‘
89,36% |

88,86%

86,14% | |

meetrapport no. 03.03.140

| meetnorm : NEN 2580
| luitgave : 2e druk mei 1997
| bestand : meetrapport0303140
‘datum : 06.02.2003
| |blad 13
verhuurbaar gebruiks
correctie [totaal |gebruiks-
|glaslijn - \verhuurbaar |opperviak
89,90%| 1.47% | 91,37%
89,63% 1.53% 91,16%
89.56% 1,53%] 91,09%
89,06% | 1,53% 90,59% ‘ <
| |
s 1
i @
* =
; Q=
o
)
el
‘ o
I =0
' 4
m
| 2 ©
; |
i
i
|
|
|
86,92% w 1,18% 88,10%



buryg voor bouwmanagzmant

horizontaal verkeersopperviakte
verttcaqg‘\sg%eerseppervlakte
1,64% )
installatie-opperviakte
3.61%

overzicht bruto-vlioeropperviakte
(bruto = 100%)

nuttige opperviakte
86,14%

tarra-opperviakte
8,06%
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buro voor vouwmanaygzmeznt

horizontaal verkeersopperviakte
verticazd i@keersopperviakte
1,78%
installatie-opperviakte

3.93%

overzicht netto-vioeroppervlakte
(totaal netto = 100%)

nuttige opperviakte
93,69%
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‘ overzicht verhuurbaar opperviak
bure voor bouwmanayzmzni (bruto= 100'-"/0)

overige
11,90%

verhuurbare opperviakte
88,10%

HOLEVA
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[ &
e

betreft

locatie
bouwdeel
projectno.

|in opdracht van

| algemene gegevens |

| ruimte/bouwdeel
verdiepingsno.

L

zie volgende blad

iNfkerim bounwconsul

Hure voor bouwmanayamant

: Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59
. Amsterdam

: totaal

1 03.03

: Maatschap PI159

'ruimte/bouwdeel/
‘verdlaping

'souterrain

!Iift A

|Iif1 B

lift ©

trap

kasten

voorruimte herentoilet
toiletten (4x)
|voorruimte damestoilet
'tcilezten (4x)
technische ruimte
koelmachine

gang

ruimte technische dienst
technische ruimte
laagspanningsruimte
gang

GEB (3x)

|hal

|voorruimte herentoilet
!toﬂel

voorruimte damestoilet
‘toilet

|droge blusleiding
E-kast

kantoorruimte

(c) 2002 interim bouwconsult b.v.

bruto

\bruto-vioer-
i opperviakte

! basistekening

| [tekeningno.

| \vervaardigd door
| |datum

| ‘schaal
|

installatie-
opperviakte

2.646,33

21,99

‘ 28,72
| 10,16

0,37

3550 |

; 28,20

088 |

meetrapport no. 03.03.140

: plattegrond souterrain ' |bruto vioeropp. | |meetnorm
: 03.03.229--0.01.A | |tarra opperviakte |uitgave
: interim bouwconsult b.v. netto opperviak bestand
: 05.02.2003 verhuurbaar opp. idatum
1:100 1 }gebruiksoppervl. | |blad
~ netto 7 \ ‘ verhuurbaar
var;lc. v;d(ee'r-s-"‘- 'hbriz. verkeers- | nuttige !varhuurbare 1 correctie
opperviakte |opperviakte |opperviakte | opperviakte glaslijn
i ' i 2.314,34
| | | |
| 2.144,75 | ||
| | ||
462 | 3 1 .
484 \ | ‘
484 | ‘ 1 |
3.98 ‘ | ‘ i
| | 3.12‘ ‘
4,81 | |
4,96/ |
} 481 | |
i 4,96‘ [ i
| i |
‘ 10,69, | |
[ 22,08 (|
| ; |
. 12,23 ‘ [
|
| 16,88 | |
| 2,27 |
| 125 | \
|‘ 2,38 | ‘
i 125 ‘\
| | | | 1
| |

| 'verhuurbaar

: NEN 2580

: 2e druk mei 1997

: meetrapport0303140
: 06.02.2003

16

| 1 gebruiks

totaal gebruiks-

opperviak
2.314,34

NILSITVIO3dSA30DLSVA
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[betreft

locatie
bouwdeel
projectno.

in opdracht van
i
ruimte/bouwdeel |
verdiepingsno.

[totaal

gang 1

iNierim bounconsulr

bure vYoour peuwmanaygsmant

| |basistekening
| |tekeningno.

: Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59
: Amsterdam

! totaal I\-'ervar:m:!igcl door

1 03.03 datum
: Maatschap P159 schaal

algemene gegevens | | bruto | \
| ruimte/bouwdeel/

\verdieping

linstallatie-

' ‘bruto-vloar-
| |opperviakte

| |opperviakte

subtotaal van vorige blad

2.646,33
'werkkast

leidingschacht
leidingschacht ‘
|

leidingschacht
‘hal ‘
E-kast
droge blusleiding ‘

lit D ‘ i
I

voorruimte damestoilet :
toiletten (2x) ‘ ‘
voorruimte herentoilet

toiletten (2x) }
leidingschacht

| |
\ 2.64633| [

(c) 2002 interim bouwconsult b.v.

126,82

0.47
1,00

1.5

0,88
037

1,04

132,13| |

: plattegrond souterrain
: 03.03.229--0.01.A

: interim bouwconsult b.v.

: 05.02.2003
1 1:100

netto

‘ vertic. verkeers-

ﬁorlz;_verkeérs-

| ‘bmto vioeropp.

tarra opperviakte
| ineno opperviak

| |verhuurbaar opp.
} |gebruiksoppervl.

| lopperviakte | |opperviakte |
18,28 | | 22,92|
| | |
Ll . |
| |
. i 1
! 19,01 |
4.651 i‘
[ \|
| I
| i
‘ 19,01 |
|
11 |
I
| |
! |
! ‘ ‘|
| |
| |
L \
\ [
| |
| |
| |
|
| } ‘
| |
‘ \
i :‘ |‘
22,94 | 60,94/ |

opperviakte
2.213,52 |

1

3.30

verhuurbare
opperviakte

meetrapport no. 03.03.140

2.646,33| | meetnorm
184,36 uitgave
2.461‘97‘ bestand
2.314,34| datum
||mau

verhuurbaar

|correctie
glaslijn

2.314,34 | |

2.314,34 |

: NEN 2580
: 2e druk mei 1997
: meetrapport0303140
: 06.02.2003
16
j gebruiks

‘ :gebrulks-

i ‘totaal
opperviak

|verhuurbaar

2.314,34|

N3LSIVIOIdSOIODLSVA

2.314,34
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k \\'&
betreft

locatie
‘bouwdee[
|projectno.

in opdracht van

verdiepingsno.

0

|
|totaal

ruimte/bouwdeel | ‘ruimtefbouwdaell
| |verdieping

| kantoorruimte

Nierim bounwconsul

bury vYOOr bouwmanaysmsnt

: Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59
: Amsterdam

: totaal

: 03.03

: Maatschap P159

algemene gegevens | |

begane grond

hal

droge blusleiding

trap

|lift A+B+C

voorruimte herentoilet (2x)
toiletten (4x)

voorruimte damestoilet(2x)
toiletten (6x)
leidingschachten (4x) ‘
patchpanel
hal | ‘
[trappenhuis

droge blusleiding
E-kast
|Ieidingschachten (2x)
pantry

lift D

leidingschacht
trappenhuis

‘hal

E-kast ‘ ‘
droge blusleiding

voorruimte herentoilet | ‘
toiletten (6x)

ivoorruLmte damestoilet

|leidingschacht

|werkkas! |

(c) 2002 interim bouwconsult b.v.

I |bruto-vloer-
| |opperviakte

bruto ||

2.808,75/ |

2.806,75) |

basistekening
tekenmgno

vervaardsgd door
| datum

schaal

[installatle-
|opperviakte

0,47

9,84
1,44

0,37
0.88
1.47

18,45

| |opperviakte

: plattegrond begane grond
: 03.03.229--0.02.A

: interim bouwconsult b.v.

: 05.02.2003

: 1:100

netto

vertic. verkeers-

42,92 |

‘i.hor.lz. val-'kears-
‘opparvlakte

| |bruto vioeropp.

nuttige

| lopperviakte

tarra opperviakte
netto opperviak

‘ verhuurbaar opp.
gebruiksoppervl.

)
|
|

2.1 72.43‘
237,25/

19,74
4,60

29,42/
6.90

9,19,
624 |
8,19 |

1,04 |
2.517,26/ |

verhuurbare
opperviakte

meetrapport no. 03.03.140

2.806,75, |meetnorm

228,12|
2.578,63 |
2.564.54‘

2.523.23§ i

2.523,23|

_ ‘blad

‘glaslijn

verhuurbaar

41,31

4131

|verhuurbaar

: NEN 2580

: 2e druk mei 1997

: meetrapport0303140
: 06.02.2003

07

totaal |

2.564,54

2.564,54 |

gebruiks

gebruiks-

. opperviak
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/i, iNkerim bounconsul

L% A 5 . 1
k'ﬁ}-\:_éﬁ.\- buro vYoor oouwmanagygesmsent
| e a

|betreft : Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59
llocatie : Amsterdam

bouwdeel : totaal

projectno. : 03.03

linopdrachtvan  : Maatschap PI59

ibasistekening
Itekeningno.

: plattegrond 1e verdieping
: 03.03.229--0.03.A

| vervaardigd door : interim bouwconsult b.v.

‘ algemene gegevens I bruto ‘ |

ruimte/bouwdeel/
verdieping

'ruimte/bouwdeel
verdiepingsno.

1| |1e verdieping
| |kanloorruirnte
hal
‘ droge blusleiding \
trap |
lft A+B+C \
berging ‘
‘voorruimle herentoilet (1x) ‘
[toiletten (5x) ‘
|voorruimte damestoilet(2x)
toiletten (5x)
leidingschachten (4x) |
|patchpanel ‘ :
| ‘ hal ‘ |
trappenhuis
droge blusleiding
E-kast
‘ leidingschachten (2x) ‘
|

werkkast

| lift D ‘
leidingschacht ‘ |

trappenhuis

hal

!E-kast ‘

|droge blusleiding \ |

|voorruimte herentoilet ‘ |

| toiletten (6x) }

\ \voorruimte damestoilet ‘
leidingschacht ‘

| 1werkkasl i ‘

| ‘

totaal

(c) 2002 interim bouwconsult b.v.

bruto-vioer-
opperviakte

2.74353 |

274353 |

datum
schaal

[installatie-
\opperviakte

. 05.02.2003
: 1100
netto

vartic. verkeers-

opperviakte |
|
047 | \
‘ 10,99
[ ‘ 14,30 |
\ .
I
(1
|
I
|
| |
M|
984 | ;
144 | |
| | \
‘ 9,90 |
0,37 }
0,88 .
147 ‘ ;
4,66/ ‘
1,69 |
‘ 9.90 |
o,aal | ‘ ‘
0,37 i
[ |
‘ | |
1,04 [
‘ : |
18,45/ | 49,75/ |

horiz. verkeers-
opperviakte

meetrapport no. 03.03.140

lbruto vloeroppervl, 2.743,53 ‘meetncrm
‘tarra opperviakte 222,24/ uitgave
| netto opperviak 2.521.29| bestand
| |verhuurbaar opp. 2.500,93| datum
| |gebruiksoppervl. | |blad

| | verhuurbaar

| inuttige
‘ ‘opperviakte

correctie
glaslijn

:varhuurbare |
opperviakte

2.459,03

i 229513 {
i 44,57 ‘

| |

|

5,76

‘ 23,88 |
| 575
| 25,57/ | |
575

|| 819 | i

[ 1,04 | .
B 2.453,09 2.459,03 |

41,90

41,90

: NEN 2580

: 2e druk mei 1997

: meetrapport0303140

: 06.02.2003

i

| gebruiks
|totaal | gebruiks-
verhuurbaar | lopperviak
2.500,93
s P
3
O
m
o
197}
26G)
\Q g
O
@
=
m
| Z‘ o
2.500,93/



biiA INierinn [
f«‘*f’iﬁm Iﬂ @ﬂm OUWCOHSU' meetrapport no. 03.03.140
s S E gomant
betreft : Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59 ‘ Tbasistekening : plattegrond 2e verdieping ibruto vioeroppervl, 2.744.55‘ imeetnorm : NEN 2580
locatie . Amsterdam | tekeningno. : 03.03.229--0.04.A | tarra opperviakte 223,76 uitgave : 2e druk mei 1997
bouwdeel : totaal | vervaardigd door : interim bouwconsult b.v. | |netto opperviak 2.520,79 ‘bestand : meetrapport0303140
|projecmo. 1 03.03 | |datum : 05.02.2003 verhuurbaar opp. 2.499,90 datum : 06.02.2003
|in opdracht van : Maatschap PI59 | Ischaal 1 1:100 gebruiksoppervl. ‘ blad 19
[ algemene gegevens \ bruto ' | netto || verhuurbaar . gebruiks
ruimte/bouwdeel ‘rulmtefbouwdeell‘ bruto-vioer- ‘ installatie- vertic. verkeers- | |horiz. verkeers- 'nuttige i‘verhuurﬁaré | [correctie 'totaal gebruiks-
verdiepingsno. |verdieping |opperviakte ‘ opperviakte opperviakte opperviakte opperviakte | opperviakte glaslijn | verhuurbaar | opperviak
2| |2e verdieping \ 2.744,55| ‘ ‘ | | ‘ 2.458,00 | 41,90 2.499,90
\ kantoorruimte | | ‘ w || i 2.279.14‘ ‘ '
‘ hal | | 60,06
‘ droge blusleiding 1 ! 0,47‘ | | | | ! |
trap ‘ | . 10,99 [ '
| | lift A+B+C ‘ \ || 14,30/ | | I [ <
|berging [ | | [ [ 5,76 i | 21
| voorruimte herentoilet (1x) [ ‘ ‘ ‘ ‘ 23,88 | | | 8
|toiletten (5x) \ ( 575/ | ‘ g
|voorruimte damestoilet(2x) | ‘ ‘ i | 25.5?: | ' | gﬁ
| |toiletten (5x) | [ 575 | Q
| leidingschachten (4x) | 984 | i | | | =
patchpanel [ 1,44 ‘ | =
| | |hai : ‘ | ‘ || 9.47‘ 1 i
| trappenhuis | 9,90 | | i [
‘ droge blusleiding ‘ 0,37 ‘ ‘ ‘ ‘ | ‘
E-kast | 088 | ‘ ‘
i ‘ |leidingschachten (2x) i | : 1,47 ‘ ‘ \ i ‘ ‘ |
werkkast | 3,30 I
lift D | ' ‘ 4,66 | ‘ 1 i ‘
| leidingschacht 1,69 (| |
trappenhuis \ \ 9.90| | | 1
‘hal | | | | 9,25 |
E-kast \ ‘ 0.88| ‘ | |
\droge blusleiding [ | | 0,37 [ |
i voorruimte herentoilet | | | ‘ 5-19! ! !
| toiletten (6x) | 6,24 | |
i | Tvoorruimte damestoilet [ | | | | ‘ | 8,19 i | |
| leidingschacht | 1,04 | | [
e | | | | | 06 | |
totaal | 2.744,55) | 18,45) | 49,75/ | i 2.452,59) | 2.458,00] | 41,90 2.499,90 |

(c) 2002 interim bouwconsult b.v,
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= INkerim o [
1@’ infkerim bounconsu meetrapport no. 03.03.140
\‘:‘:!R\M_ auro vooar !J'J'JWI’[IHI’I':}.'.J-BHIEIH{
betreft : Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59 ‘ |basistekening : plattegrond dakopbouw ibruto vioeroppervl. 2.743,53| |meetnorm 1 NEN 2580
locatie : Amsterdam i ‘lekeningnc. : 03.03.229--0.05.A |tarra opperviakte 229,60/ |uitgave : 2e druk mei 1997
bouwdeel : totaal | vervaardigd door : interim bouwconsult b.v. | netto opperviak 2.513.93! bestand . meetrapport0303140
projectno. : 03.03 ‘datum : 05.02.2003 verhuurbaar opp. 2.485,37 |dalum . 06.02.2003
in opdracht van : Maatschap P159 | ‘schaat : 1:100 \gebruiksoppervl. } blad 110
| algemene gegevens | bruto | [ netto ‘ ‘ verhuurbaar ‘ } gebruiks
|ruirntefbouwdeel | [ruimte/bouwdeel/ | ibruto-vloer- | :]nstalialle- ‘ Vert[c. verkeers- 1 horiz. verkeers- | nuttige ‘ lverhuurbare |correctie | totaal !gebrulks-
'verdieplngsno. } verdieping ‘ opperviakte '|oppervlakta | opperviakte | lopperviakte opperviakte iloppervlakte | |glaslijn verhuurbaar lopperviak
3 |3e verdieping 274353 | ‘ [ | | 244347 | 41,90/ 2.485,37
j | kantoorruimte ‘ ‘ ‘ ‘ | H 2.270,62 | | |
hal | I 60,06 : | | |
‘ droge blusleiding ‘ ; 0,47 | ' | | I |
trap [ | 10,89 | |
it Aveec | ‘ | 14.30‘ . i | I <
| trap 2x ‘ 7.71| ‘ @
| ‘ ‘voorruimie herentoilet (2x) [ ‘ ‘ 24.211 ‘ ‘ ‘ @
‘ tolletten (5x) ' 1 ‘ 575 | i g
| |voorruimte damestoilet(2x) | ‘ ‘ ‘ | ‘ 24,95 \ T
‘ toiletten (5x) | | | 575 %’
‘ leidingschachten (4x) \ | 9,84 ‘ | | | =
| patchpanel 1,44 l | m
\ hal | | [ | 947 | [l . &
‘ trappenhuis | 9,90 | |
| laroge blusieiding ' ‘ 037 | ‘ | \ \ |
E-kast | 0.8 i |
‘ leidingschachten (2x) ‘ 1,47‘ | H \ ; |
! ‘ werkkast I [ | | | ‘ 3,30 1 | }
i D 4,66 ‘ ' i
leidingschacht | ‘ 1,69 I : | [
‘ ‘ trappenhuis ‘ | 9.90! ‘ | ! |
hal | ' | 9,25
| E-kast ‘ 0.88| | ! l '
‘ droge blusleiding | w 0,37 ‘ ‘ i
voorruimte herentoilet | | ‘ i ‘ 9.19i |
| [toiletten (6x) . ‘ i 624 \
voorruimte damestoilet | ‘ ‘ 8,19/ i } 1
leidingschacht | [ 1,04 ‘ ‘ \ ‘
I ‘ werkkast ‘ | | | ‘ ‘ ‘ 104
totaal | 2.743,53 | 1845 57,46 | || 2.438,02 | 244347, 41,90] 2.485,37

(c) 2002 interim bouwconsult b.v.
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A Nierirm bounconsult meetrapport no. 03.03.140

&
1"&}-\_&%_ buro voor vouwmanagarmant
| ot
betreft : Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59 ‘ 'basistekening : plattegrond dakopbouw ibruto vloeroppervl. 475.52‘ imeetnorm : NEN 2580
locatie 1 Amsterdam | tekeningno. : 03.03.229--0.06.A [tarra opperviakte 53,16  uitgave : 2e druk mei 1997
bouwdeel : totaal | |vervaardigd door : interim bouwconsult b.v. ‘ ‘nelto opperviak 422.36‘ bestand : meetrapport0303140
| projectno. 1 03.03 |datum : 05.02.2003 \verhuurbaar opp. 109,75 |datum : 06.02.2003
in opdracht van : Maatschap PI159 | |schaal 1 1:100 |gebruiksoppervl. blad 11
j algemene gegevens ‘ ‘ bruto ‘ | : : netto ; ‘ I | verhuurbaar : gebruiks
ruimte/bouwdeel | ruimte/bouwdeel/ | |bruto-vioer- Etr':stallatl'é- vertic. verkeers- ihorlz. verkeers- f|hi1ttige: s | verhuurbare : fcorrectle | [totaal | igebrulks-
\verdiepingsno. | verdieping | 'opperviakte ‘opperviakte | ‘oppervlakte |oppervlakta | |opperviakte | |opperviakte ‘ Iglaslljn | |verhuurbaar | |opperviak
4| |dakopbouw 475,52 | ; } ! ; 109,48/ | 0.27 109,75
| | |
| | : 1 | | |
leslokaal | | ; 25'46i |
[ |bar | ‘ | i 1533 |
| opslag | | 34,97
| | I [ ‘ |
kast , [ ! ‘ 1,18 } \ s
e : 8.45| : | &
trap | 267 ‘ | . || 2
E-kast ‘ 0,58 | w 3]
| | | N | | @
\ kast : 0,58 | | 3
\ | . . i
| [ | H | | =
\ luchtbehandelingsruimte ' | 186,53 | i , || . =
‘ airco-installatie 4362 ' | @
|cv-ruimte | 44,25 } ‘ 1 |
| machinekamer liften 23,80 | | | |
|
| | [ruimte technische dienst | ‘ L 13,30 |
| gang \ ‘ 7.84 | ‘ 1
| trap 680 ll | K
| | I | I
lliftmachinekamer | 7,00 | ‘ I ‘ ‘ }
| | |
‘ |
| | ‘ | | | |
|
| | | |
| | | | | |
i ' ' | ‘ | | |
| | | | | ‘ | | ‘ |
‘ | | | | i I
‘ [ i |
| [ | I \
| | | || | | || | | |
[totaal \ 475,52/ | 305,78 9,47| 16,29/ 90,82 109,48 | 0,27 109,75

(c) 2002 interim bouwconsult b.v.
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GEHRUIKS [ VERHUURBAAR

inkerim bousvconsut

von houten indusiriepark 25 postbus 250 1340 AG Weenp el (O204] 4% 21 09 teietos (07U4) A% 28 53

TARRA

work Kantoorgebouw Prinses [renestraat 59 - Amsterdam qel EF gec ES
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Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer.

Opmerkingen Gemeente Amsterdam op
het VO Villa Strawinsky
AICS G&S/V8 2021-01-07

(Privaatrechtelijke toets AICS/boekwerk G&S/V8148.20201217- WABO
documenten Villa Strawinsky.pdf)

1.1 -SITUATIETEKENING

1.2 OVERZICHTSTEKENINGEN:

1.2.1. PLATTEGRONDEN:

NIEUWE SITUATIE

Pag 9 De helling voor de fietsparkeer is 10’ is goed? (Check met andere
projecten)

Deur van de fietstalling entree is automatisch als zo is niet makkelijk slide
deuren en niet als getekend is?

Is de afvalruimte toegankelijk via de entree zone of via de TRAFO helling
kant?

Geen interne verbinding tussen horeca en fietstalling (is tussendoor iets andere
geregeld? ) de locatie is in de ruimte na de helling trafo dus open en
toegankelijk zonder pasje. Prima qua. Locatie maar helling is super steil dus
niet aantrekkelijk te gebruiken. Ik zou de twee helling koppelen me de zelfde
helling als de fietsparkeergarage entree.

Vind ik compositie trap/helling van horeca terras minder mooi dan vorige
fase. Ook want er is een centrale trap en een kleine zijnde trap maar is niet
gemixt in het groen als vorige voorbeelden.

Is er alleen 1 (een) mindervalide parkeerplek? Klop met normen percentage
aantal kantoor medewerker capaciteit en/of aantal auto parkeerplekken?

Pag 10 visualisatie van fietstalling entree niet zo mooi met balustrade van de
helling voor de trafo. Kan niet de fietshelling naast de trafo helling worden?
Nu lijkt dat dit entree een achterkant entree is en niet een secondair voor
entree.

Is voldoende een klein nooduitgang naast de tourniquettdeur? Misschien op
allebei kanten.

Pag 17 is het vast gekozen dat sedum is alleen bij de glazenwasrail gebied en
niet ook in combo met zonpanelen?

BESTAANDE SITUATIE



e Het
SLOOPTEKENINGEN

e Het
1.2.2.DOORSNEDEN:

NIEUWE SITUATIE

* Pag 38-44 wat is de maximale hoogte van bouw rennovatie ? de
glazenwasmachine moet binnen deze hoogte worden.

. Pag 43 doorsnede J-J ik zou de keerwand draaien in samenwerking met
bestaande k&L strawinskypad trottoir. Misschien gaat conflict (9.4.2.6
check)

e Wat is de vormgeving quarter van cirkel bij de rand kap parkeergarage?

e Qrafisch fout op JJ en KK bovenop de dak parkeergarage? Doorsneden nemen
niet basketveeld maar toch een stukje wel.

® In alle doorsnede vind ik belangrijk de grind drein systeem naast gebouw

garden floor te laten zien.
BESTAANDE SITUATIE

e Het
SLOOPTEKENINGEN
e Het

1.2.3.GEVELAANZICHTEN +GEVELFRAGMENTEN:

NIEUWE SITUATIE
* Pag 59 op gevel zuid is zichtbaar hoe niet aantrekkelijk de fietsparkeer

® Pag 60 op gevel west er zijn dikke banken van 50 cm op alle zijde van de
horeca terras maar in de plankaart er zijn keermuurtjes van 25 cm. Wat klopt
en wat niet?

¢ Pag 61 doorsnede A-A. Moeten wij zien hoe werk de afwatering van de
gebouw en de groen talud i.z.w. Met garden floor level.

BESTAANDE SITUATIE

e Het
SLOOPTEKENINGEN
e Het

1.3 DETAILS:

* Pag 78 mis ik informatie over de verbinding drainagesysteem pijp dat in de
grind staat en de groene gracht ook facade. Misschien een schema van dak tot
groene beek . Belangrijk zijn. De hoogtes van de verschillende
punten/stappen.

® Pag 95 de afschot van de dakterras loop richting binnen in de detail is niet
duidelijk waar de water gaan. Even toevoegen.



* Pag 98 rondom de dak parkeergarage er is een stalen rand geplakt is dit dik
genoeg? Is nieuw in de beeld misschien beter in een impressie te zien .ik vind
het tee dominant in samenwerking met de geprofileerde beton (terrazzo) dat
maak de verbinding met de rest van het gebouw.

1.4 OPPERVLAKTE STATEN:

e Het

1.5 KLEUR EN MATERIAALSTAAT:

e Het

1.6 VISUALISATIES:

e Het

1.7 UITGANGSPUNTEN
PARKEERGARAGE:

e Het

1.8 TOELICHTING
STALLINGSPLAATSEN
FIETSPARKEREN:

e de locatie is in de ruimte na de helling trafo dus open en toegankelijk zonder
pasje. Prima qua. Locatie maar helling is super steil dus niet aantrekkelijk te
gebruiken. Ik zou de twee helling koppelen me de zelfde helling als de
fietsparkeergarage entree.

1.9 BEZONNINGSTUDIE:

e Het

1.10 LANDSCHAPSONTWERP:

SPECIFIEKE DOORSNEDEN (GROND) PAKKETOPBOUW

® Pag 134 In de doorsnede mis ik de verbinding HWA van dak tot groene beek
of anders.

¢ [k mis de specificatie van de hekwerk, de banken, de vloer materiaal etc.
® Pag 136 Op de zuid-oost hoekje van de gebouw op de dak ik zal een extra



groot boom toevoegen. Dan de bomen lus rondoom de gebouw word dicht.

KEUZE MATERIALISATIE EN BEPLANTING
e Het

1.11 WASPLAN:

OPGENOMEN IN TEKENWERK

BIJLAGEN

War zijn de bijlagen ?



Date : 12-1-2021 18:30:14 Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer.

Subject : nge meente Amsterdam op het VO Villa Strawninsky AICS G...
Attachment : 2021-01-07 Opmerkingen Gemeente Anstecdam AICS G&SV8 .docx;

Beste mensen,
herb jde word f e met m jn opmerk ngen, km s vee d ngen he aas

Groet GG

Verzonden: d nsdag 12 januar 2021 14:33

Aan:
cC:
Onderwerp: RE: “Opmerk ngen Gemeente Amsterdam op het VOV aStraw nsky A CSG...”

e SN

Zou je de opmerk ngenvoor de A CS kave nExce /Word b jw en houden?
kw erutende jk graag een werkdocument van maken om het overz chte jk te houden

A vast bedankt ©

Met vr ende jke groet,

71 dac

Gemeente Amsterdam

tw tter.com/zu dasamsterdam

Word Trade Center TorenB 4e verd epng
zudas.n

Van:
Verzonden: d nsdag 12 januar 2021 9:30

Onderwerp: “Opmerk ngen Gemeente Amsterdam op het VOV a Straw nsky A CSG...”

Beste
Hierby de opmerkingen File dat iedereen kan gebnuken
Ik zal vandaag begimmen en dan jullie kumen aanvulkn.

Groet SETR2IE]

Open my shared note
| rk m
ophetVOV_a Straw nskyAICS G...
Notes

Pimmta an Thiamrma;



Gemeente Anstesdam

Ambassadeur RAN Roze Ambtenaren Netwerk
RAN gaat voor volledige acceptatie van LHBTI+ collega’s op de werkvioer

ne
e:

Zuid WTC, projectbureau Zuidas
Toren B, 4de etage
Strawinskylaan 437

1077 XW Amsterdam

Werkdagen:
m di wo do



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer

Date : 14-1-2021 19:10:54

= 1
k heb het bekeken met het vers agje varSEIESEREE ernaast (z e z jn u tstekende ma van 11 december)
A esover water dat netverme d s ntekst of teken ngen, heb k h eronder verme d

Dat kan var @ren van harde e sen tot ontwerpadv ezen

Groe {2

stuk Hoofd stuk/pag na tekst Opmerk ng water
gemeent STTZENIN__
Ru mte jke Hs,p6 “De heme waterafvoer N et perse aansuten @f
u tgangspunten van het pand d ent oproo renestraat, @f op
aanges oten te worden op | de Groene Gracht m ts deze
de Groene Gracht” Qenoeg capac te t heeft
Boekwerk p 38 Tekst op “dak parkeergarage mn | Voor een goede
tekenng 500 mm ntens ef groen bomengroe envodoende
dak” resp “ ntens ef ontwater ng s, athanke jk
p 133 substraat 1 66 cm b j van de boomsoort en
k e ne boom” grootte, 80 € 100 cm

worte ru mte nod g boven
het (grond)water De

groe aag s nu dunner
ontworpen (51 € 65 cm)
Graag aandacht voor de
keuze van een boomsoort
d e ndeze omstand ghe d
toch goed en moo kan

groe en
Boekwerk p 38 Teken ng geen Bjde voervande
parkeergarage parkeergarage graag een
verme d ngdat te hoog
grondwater wordt

gedraneerd door eenn et
bema en dra nagesysteem
Boekwerk p 38 Teken ngterras | geen B j het terras graag een
westz jde verme d ng dat deze met
een waterd chte v oer
wordt aange egd dater
eensysteem komt om
heme water daternvat,
weg te pompen(n beheer
en e gendom van

gebouwe genaar)
boekwerk p 38 44tekenngen | geen (eventue e) dra nreeks angs
de p nt gebouw met

gr ndkoffer kan op e gen

( ees erfpacht) grond
worden aangebracht

E gendom enbeheerb j
GenS

boekwerk p 38 44 tekenngen | geen Retent e van heme water op
dak gebouw dmv buffer ng
(sponge job) door bv
bepantng, mos sedum,
kru den stru ken bomen
(the sky sthe mt) s goed
n het kader van ra nproof
ontwerpen en bouwen;
maar nu n et verme d
boekwerk p 38 44tekenngen | geen Het maave d tpvp ntdent
zodan g te worden
ontworpen dat heme water
n et naar de gebouwgeve
toe oopt

Aan:

den: d nsdag 12 januari 2021 17:16



wsl2e
Onderwerp: W: Prvaatrechte ijke toets AICS kave

Dag SR

Op 10 december hebben we een over eg gehad over de A CS kave en het thema grondwater H erb jhebben G&S en Wareco koers bepaa d nde
p anvorm ng van de ontw kke ngvande A CS kave Voor het onderdee water was jj op dat moment het aanspreekpunt

Voor het e nde van 2020 heeft G&S een omgev ngsvergunn ng nged end Momentee ggen de stukken b j ons ter toets ng Ook h erb j kunnen we de
nbreng op het thema water goed gebru ken Zou jjna kunnen gaan of hetgeen er s afgesproken goed nde stukken s verwerkt en of het conform

stede jkbeed s?

Graag hoor k van je of het toetsen van de stukken past n jouw agenda, ukt het jou om m juter jk voor het e nde van de week h ervan op de hoogte te
brengen?

Met vr ende jke groet,

Zu das

Gemeente Amsterdam

tw tter.com/zu dasamsterdam

Wor d Trade Center TorenB severd ep ng
zu das.n

Van:
Verzonden: donderdag 7 januar 2021 14:05

Onderwerp: RE: Pr vaatrechte jke toets A CS kave
Daga emaa,
nnavogngopm jneerdere ma herbjeenextrasharef e nk kbegreepdat nonderstaande ma deb jage nette openenwas

https //amsterdam sharef e eu/d sbg8eqgscbsreass4287cd298d18140e42

Met vr ende jke groet,

Zu das

Gemeente Amsterdam

tw tter.com/zu dasamsterdam

Wor d Trade Center TorenB 4everdepng
zu das.n

Van:
Verzonden: donderdag 7 januar 2021 13:55

Onderwerp: Pr vaatrechte jke toets A CS kave

Daga emaa,

nde aatste dagen van 2020 heeft G&S haar omgev ngsvergunn ng ten behoeve van de ontw kke ngvande A CS kave nged end Na het ontvangen van



een set teken ngen, afge open maandag, heeft G&S nu ook een ondersteunend boekwerk toegezonden nde b jage treffenju e het boekwerk ncus ef
de afsprakenbr ef met b jagen Aankomende week hebbenw j nbeperkt geze schap een moment gep and waarop we gezamen jk k jken naar de

nged ende stukken Vooru t opend op d t moment zou het fjnzjnas een edervanut zjn of haar d sc p ne door de stukken gaat en k jkt of deze conform
geste de utgangspunten z jn ngepast Mocht hetju enetb nnendezetjd ukken om naar de stukken te k jken dan hoor k dat graag

Zoa s we wetenzjner nhet ver eden zorgen geu t over de grondwaterstanden en het afvoer van water van de kave H erom dus tevens het verzoek om
h er goed naar te k jken Mochten er puntenzjnd e opva en, anders z jn danreeds s afgesproken of over ge punten d e tot zorgen/onge jkheden e den
danze kdeze graagper ma tegemoet kza ervoor zorgen dat de punten gebunde d worden zodat we h er aankomende week gezamen jk naar
kunnen k jken

Succes met de toets ng

Met vr ende jke groet,

Zu das

Gemeente Amsterdam
15.12e

tw tter.com/zu dasamsterdam

Wor d Trade Center TorenB severd ep ng
zu das.n



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer

Date : 5-2-2021 17:37:24

Attachment : 20210202 Privaatrechtelijke toets AICS V1 opm JB FV.docx;
HopTZ€

k heb de br ef grond g doorge ezen k vnd het nm dde s een moo e opsomm ng, nogmaa s knap werk BIlI&H een he e k uf k heb nog we h er en daar
wat opmerk ngen en vragen gep aatst Dus ga er nog even goed voor z tten om hem afte ronden ener s ook nogwe wat nput nod g van anderen voor

fna e afrond ng

Paar vragen nog ter check
e Zjna epuntenuthet exce bestand verwerkt? k heb het dee, maar kan het m s hebben, dat somm ge punten waarvan jewe hebt
aangegeven dat we dat moeten opvragen net ndebrefgeand zjn Bjvoorbee d rege s 71, 72, 44, 45
e Hoeverhoudtd ta eszchtenopzchte van de reeds opgevraagde documenten? D e hebben we nog n et ontvangen maar hebbenwed e
egen jk nunod g en dus zouden we d e dan n et nog moeten benoemen? Of s dat a es enke nod gvoor supervs e?

Met vr ende jke groet,

Zudas

Gemeente Amsterdam

tw tter com/zu dasamsterdam

Wor d Trade Center TorenB 4e verd epng
zudas n
Werkdagen ma, d, do en vr ochtend

Van:
Verzonden: woensdag 3
Aan:
Onderwerp: RE: ntegra e toets DO A CS

Ho512€ 5128
Her m jnaanvu ngenfaanscherp ngen

Groet

Me v e de jke goe,

Se o S e!e bouwku dgO we pe

Rum ee Duu zaam ed,Gemee e Ams e dam

Team V&
Zu dasdok

i —
Weespe pe 8,1018 XA Ams e dam
www ams e dam

Besc kbaa ma /m do

Verzonden: woensdag 3 februar 2021 18:03
Aan:

cc:
Onderwnern: FW- Ntegra e toets DO A CS

Daga emaa,

H erb j een overz cht van de br ef ter beantwoord ng so far - vu t vanavond op onderde en aan
De grammat ca e check a sooko spe ftypfouten d ent nog p aats te v nden

Hoor graagvan ju e waar aanpass ngen noodzake jkzjn



Met vr ende jke groet,

Zu das

Gemeente Amsterdam

tw tter.com/zu dasamsterdam

Wor d Trade Center TorenB 4everdepng
zu das.n

Van:
Verzonden: d nsdag 2 februar 2021 21:06
Aan:

Onderwerp: RE: ntegra e toets DO A CS
Daga emaa,

H erb j nog het werkdocument van afge open vr jdag Er staannogaanta actes n He aas ben knet nde ge egenhe d om deze afzonder jk naar een
eder te sturen Graag even na open ©

Vr jdag sturen we een concept react e aan G&S Het s dus be angr jk dagt eventue e act es voor vr jdag z jn u tgevoerd

Oorspronke jke afspraak
Van:
Verzonden: d nsdag 26 januar 2021 14:34
Aan:

Onderwerp: ntegra e toets DO A CS
Tijd: vr jdag 29 januar 2021 9:30 11:30 (UTC+01:00) Amsterdam, Ber jn, Bern, Rome, Stockho m, Wenen.
Locatie:

Microsoft Teams vergadering

Neem deel via uw computer of mobiele app
Klik hier om deel te nemen aan de vergadering

Meer nformate Optes voor vergader ng




Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer.

Verslag digitale informatiebijeenkomst

ontwikkelingen Prinses Irenestraat
16 februari 2021, 19.20 — 21.00 uur

1 Welkom (presentatie dia’s 1-3)

51.2.e is moderator van de online bijeenkomst. Zij heet
iedereen welkom en licht de spelregels voor de deelnemers toe om er een gestructureerde
bijeenkomst van te maken. Daarnaast meldt zij wat het programma van deze online
bijeenkomst is.

2 Introductie (presentatie dia’s 4-12)

5.1.2.e , vertelt over
de verschillende ontwikkelingen aan de Prinses Irenestraat. Zij licht toe welke bouwprojecten en
werken in de openbare ruimte de komende jaren zullen plaatsvinden aan de Prinses Irenestraat
en in welke periode de buurt hier hinder van kan ondervinden.

* Deelgebied Strawinsky wordt begrensd door de ringweg A1o zuid, de Parnassusweg, de
Beethovenstraat en de Prinses Irenestraat.

9.1.2.€ begint haar presentatie met een terugblik op de afgelopen periode, waarbij zij onder
andere verwijst naar het proces dat met de omgeving is doorlopen een aantal jaren terug in het
kader van het vaststellen van de stedelijke ambities in het Uitvoeringsbesluit Strawinsky en hoe
dit zich verhoudt ten op zichte van de wijze waarop de ontwikkelaars tot hun huidige plannen
zijn gekomen. Daarbij heeft zij ook een toelichting gegeven op de rol die de gemeente daarin
kan spelen. Zuidas collega8.1.2.€ zal daar verder op ingaan in relatie tot de huidige
bouwplannen.

5.1.2.€ benadrukt dat de samenhang tussen de bouwplannen qua fysieke ruimte en planning
ertoe hebben geleid dat er door de gemeente samen met de ontwikkelaars op een integrale
wijze is gekeken naar de uitvoering om hinder en overlast zoveel mogelijk te beperken en
bouwverkeer uit de omliggende woonbuurten te weren. Zij geeft aan dat dit onderdeel later
door collegaS.1.2.& zal worden toegelicht.

Vragen naar aanleiding van Introductie

Onderstaande vraag is naar aanleiding van de vitspraak dat betrokken partijen niet volledig
meegaan in de ambities uit het Uitvoeringsbesluit Strawinsky.

V: Welke partijen zouden dan eventueel onteigend moeten worden, als dat wel haalbaar was



geweest vanuit de gemeente?

A: De plannen die gepresenteerd worden door beide ontwikkelende partijen gaan uit van het
behoud van het/de huidige programma/bestemming en optimalisatie van het bestaande pand.
Hierbij is door de ontwikkelende partijen gekozen om geen invulling te geven aan de ambities
van de gemeente die in het Uitvoeringsbesluit Strawinsky zijn opgenomen; een gebouw met
gemengd gebruik en het toevoegen van woonprogramma.

In het geval onteigening noodzakelijk werd geacht zou dat gaan om de eigenaren van beide
kavels. Dat zijn Flow/Egeria (Strawinskyhuis) en Nuveen (Prinses Irenestraat 59 - 61,
ontwikkelaar G&S. Onteigening is echter zeer kostbaar alsook een erg ingrijpend middel dat de
gemeente slechts toepast in uitzonderlijke situaties.



3 Context en plannen Prinses Irenestraat (presentatie dia’s 7 - 11)

5.1.2.e vertelt over de visie en
totaalplannen voor Strawinsky en de Prinses Irenestraat. Hierbij schetst hij de relatie tussen de
laagbouw in de woonbuurt en de hoogbouw in het hart van de Zuidas. De kantoorstrook aan de
Prinses Irenestraat is hierin de verbindende factor die zorgt voor een stedenbouwkundige
logische en fraaie overgang van hoogbouw naar laagbouw.

5.1.2.e geeft hierbij een toelichting op zowel de relatie met alsmede het verschil tussen
de visie en ambities uit het Uitvoeringsbesluit Strawinsky en de plannen zoals deze vanavond
door de ontwikkelende partijen worden toegelicht. “"Het Uitvoeringsbesluit Strawinsky geeft de
ambities van de stad voor dit deelgebied binnen de Zuidas weer. Er wordt onder andere ingezet
op het toevoegen van extra programma, bouwhoogte, levendigheid en woningen.”

De gebouweigenaren hebben ervoor gekozen om bij het ontwikkelen van hun kavels andere
ruimtelijke uitgangspunten te hanteren dan die in het kader van het Uitvoeringsbesluit zijn
opgenomen. Zij gaan uit van een renovatie met behoud van het huidige gebouw in plaats van
een sloop-nieuwbouwtraject. Dit is toegestaan aangezien het Uitvoeringsbesluit slechts een
gemeentelijke ambitie omschrijft maar een eigenaar niet verplicht om conform die ambities te
ontwikkelen. De plannen van de ontwikkelende partijen worden getoetst aan het geldende
beleid en het bestemmingsplan.

51.2.e geeft vervolgens een toelichting op de aspecten uit het Uitvoeringsbesluit waar
de gemeente wel op heeft kunnen sturen.. Hierbij is ingezet op een hoogwaardige ruimtelijke
kwaliteit door middel van: een sterke relatie en samenhang tussen de gebouwen en de
openbare ruimte, het toevoegen van groen op en aan het gebouw en het aan het zicht
onttrekken van het autoparkeren.

Met deze bouwprojecten en de vernieuwing van de Prinses Irenestraat verandert het aanzicht
van de straat. De toekomstige verlenging van de groene gracht, die al zichtbaar is in het
oostelijk deel van de Prinses Irenestraat, zorgt voor het toevoegen van groen. Dit groen
markeert de overgang tussen de kleine schaal van de woonbuurt en de grote schaal van Zuidas.
De gebouwen aan deze groene gracht wateren af op deze strook. Hiermee draagt deze nieuwe
inrichting bij aan klimaatadaptatie, verlaagt het de druk op het riool en zorgt het voor een extra
waterbuffer bij hevige regenbuien.

Vragen naar aanleiding van Context en plannen Prinses Irenestraat

In onderstaande vraag wordt verwezen naar de maximale hoogtelijn die is opgenomen in het
Uitvoeringsbesluit. Deze lijn is tot stand gekomen om de buurt zo min mogelijk schaduwwerking
van de gebouwen te geven.

V: Bij dia 7: Betekent dat dat het transparante gedeelte geheel "wit" wordt in de nieuwe situatie?
Aldus geheel bebouwd?

A: Nee. Het transparante deel betreft het maximale gebouwvolume waarbinnen gebouwd mag
worden als de uitgangspunten uit het Uitvoeringsbesluit Strawinsky aangehouden zouden
worden. Nu de gebouweigenaren andere keuzes hebben gemaakt (behoud van bestaande
gebouwen), mogen ze niet zo ver de hoogte in gaan en/of het gebouw verder opvullen.



V: Hoe verhoudt dat zich tot wat er al staat? Hoe kun je als gemeente verlangen dat iets dat er al
staat zich qua uiterlijk aanpast aan wat er gaat komen?

A: De gemeente kan, zoals bij het Uitvoeringsbesluit reeds is getoond, haar ambities delen met
bestaande gebouweigenaren. Bij de vernieuwing van het Strawinskyhuis en Prinses Irenestraat
59 - 61 kan de gemeente in het kader van de toetsing van het ontwerp aansturen op ruimtelijke
kwaliteit. Dit kan door middel van het toetsen op een ‘goede ruimtelijke ordening’. Dat zal
gebeuren gedurende het proces van de Omgevingsvergunning. Maar heeft ook al plaats
gevonden in het ontwerptraject tot het moment van indiening van een omgevingsvergunning
aanvraag. Ook zullen de ontwikkelende partijen zich moeten houden aan het geldende
welstandskader. De mogelijkheden om een plan bij te sturen zijn in het geval van behoud van
een gebouw wel een stuk beperkter dan wanneer sprake is van sloop/nieuwbouw.

V: Onze vijfhoek, nu Amaliaplein, vind ik persoonlijk zeker niet mooi. Het is vast heel duur geweest
om aan te leggen. De bomen staan te diep in de grond, het watertje doet het heel vaak niet en aan
de randen van het plein is het een grote fietsenpuinhoop die uitwaaiert in onze wijk. Kijk naar de
fietsen standplaats aan de Prinses Irene straat bij Freshfields, op de kop van de Minervalaan staan
scooters in rij opgesteld en overal aan lantaarnplaatsen e.d. staan fietsen vastgemaakt.

Vroeger was het ons buurtspeelveldje voor de kinderen maar nu is het een passantenplaats
geworden. De kinderen spelen nu op de speelplaats van AICS.

A: Wij begrijpen dat het karakter van het Amaliaplein is veranderd en met de ontwikkeling van
de AICS een sport- en speelfunctie uit het gebied verdwijnt. Het terugbrengen van dergelijke
functies is daarom een belangrijk onderdeel geweest van de onderhandelingen met de
ontwikkelende partij van deze locatie. Daarom wordt het dak van de parkeergarage met sport-
en spel ingericht en daarnaast willen we onderzoeken of er een speelaanleiding kan worden
toegevoegd in de tussenstrook tussen het AICS kavel en Freshfields.



Nagekomen reacties en vragen per e-mail

V: De gebouwen, zowel Strawinskyhuis als AICS worden verbouwd tot kantoren. Is dat gezien de
verwachting dat mensen ook na Corona meer thuis blijven wel een zinvolle ontwikkeling? Is er wel
behoefte aan zoveel kantoorruimte?

A: Flow: Dat is in de ogen van de ontwikkelaars een zinvolle ontwikkeling. Kantoren zullen ook
in de toekomst een belangrijke functie vervullen, zowel als werkplek en als ontmoetingsplek.
Bedrijven hebben een behoefte aan identiteit, een clubhuis. Dit verandert niet, al zal het gebruik
van de ruimtes binnen het kantoor wel wat veranderen van hoofdzakelijk werkplekken naar
meer een mix van werkplekken en ontmoetingsplaatsen. Naast het feit dat er op functioneel
vlak vraag blijft naar kantoren zal er ook behoefte zijn aan moderne en gezonde gebouwen ter
vervanging van verouderd vastgoed. Juist gebouwen als het Strawinskyhuis worden hightech,
gezond en duurzaam. Deze thema'’s zijn des te belangrijker in een tijd waarin gezondheid
centraal staat.

V: Wie gaan die kantoren gebruiken? Wat voor soort bedrijven? Ik heb daar niets over gehoord?

A: Voor zowel het Strawinskyhuis als het AICS kavel is dit nog niet bekend.



4 Strawinskyhuis (bijgevoegde presentatie)

51.2.e , licht het nieuwe ontwerp voor het
Strawinskyhuis toe.

Vragen naar aanleiding van toelichting ontwerp Strawinskyhuis

V: De oplevering is dus in 20247

A: Oplevering staat gepland voor 2023, er is helaas een foutje gemaakt in de presentatie.
*In de bijgevoegde presentatie is dus een foutieve datum te zien.

V: Wilt de aannemer zich a.u.b. houden aan de regels overeengekomen met de buurt (niet voor 7
a.m., zaterdagen niet voor 9 a.m.)?

A: Op het moment van start vitvoering zijn er afspraken gemaakt op de BLVC-aspecten
(Bereikbaarheid, Leefbaarheid, Veiligheid en Communicatie) die door de gemeente zijn
opgelegd en zijn verplicht. Deze regels hebben onder andere betrekking op de werktijden.
Afspraken dienen te worden nageleefd door bouwende partijen. Op deze afspraken kan
gehandhaafd worden. Eigenaren Flow en Egeria zullen ervoor zorgen dat de aannemer zich aan
deze afspraken houdt.



5 Prinses Irenestraat 59 - 61 [AICS kavel] (Losse presentatie bijgevoegd)

5.1.2.e , licht de plannen voor Prinses Irenestraat 59 -
61 toe.

Vragen naar aanleiding van toelichting ontwerp bebouwing Prinses Irenestraat 5g - 61

V: In dit plan moet een parkeeringang naar de Strawinskylaan toch in te passen zijn?

A:DoorS.1.2.€ is toegelicht dat gestudeerd is op de mogelijkheid om de entree voor
de parkeergarage te verbinden met de Strawinskylaan maar dat dat technisch als gevolg van
het hoogteverschil en de beperkte ruimte niet mogelijk is. (Keuze architect en ontwikkelende

partij)

V: Waarom wordt gekozen voor de uitgang van autoverkeer op de Prinses Irenestraat in plaats van
op de Strawinskylaan? De Prinses Irenestraat is deel van een prettige woonbuurt met spelende
kinderen en niet van een zakenwijk van kantooreigenaren.

A:DoorS.1.2.€ is toegelicht dat gestudeerd is op de mogelijkheid om de entree voor
de parkeergarage te verbinden met de Strawinskylaan maar dat dat technisch als gevolg van
het hoogteverschil en de beperkte ruimte niet mogelijk is. . (Keuze architect en ontwikkelende

partij)

V: Je kan toch dat nieuwe parkeerdek gebruiken als bruggenhoofd naar de Strawinskylaan?
Bushalte kan je verplaatsen.

A: De Strawinskylaan is over de volledige lengte in gebruik door ov-diensten. Hierdoor is geen
plek voor aanlanding op de Strawinskylaan. Het verplaatsen van een bushalte is erg lastig. In de
directe omgeving van deze OV-knoop is geen ruimte voor geschikte alternatieve halteplaats.
Daarnaast is het hoogteverschil tussen de Strawinskylaan en de kavel erg groot. Om dit verschil
te overbruggen moet fors meer gebouwd worden en wordt het Strawinskypad opnieuw
overdekt door een viaduct. Het laatstgenoemde heeft bovendien negatieve gevolgen voor de
sociale veiligheid ter plekke.(Gemeentelijke onderbouwing)

V: Is het een speelveld gericht op kleine kinderen? Het lijkt nu op een basketbalveld, maar daar
hebben de meeste kids onder de 10 niet zoveel aan en deze groep kids is juist afhankelijk van
faciliteiten in eigen buurt. Zou heel fijn zijn als hier rekening mee wordt gehouden zoals reeds
aangegeven.

A: Eris inderdaad een sportveld (basketbalveld) ingetekend. Op die manier kan zowel de buurt
er gebruik van maken als de kantoorgebruikers. De gemeente begrijpt dat er ook behoefte is
aan andere speelvoorzieningen en wil daarom in het kader van de uitwerking van de
aansluitende openbare ruimte (tussen AICS en Freshfields) graag met jullie het gesprek aan
gaan om te kijken of daar ruimte voor is.

V: Er wordt door de kinderen van de Prinses Irenestraat veel gespeeld op het schoolplein van aics. Is
er over nagedacht waar de kids in de toekomst veilig kunnen spelen? Voetbalspeler, basketballend,



zandbak, glijbaan etc.

A:5.1.2.e licht toe dat met de inrichting van het Amaliaplein diverse
speelelementen zijn toegevoegd, met name voor de wat jongere kinderen. Met de ontwikkelaar
is afgesproken om op het dak van de half verdiepte parkeergarage een publiek toegankelijke
sport- en spel voorziening toe te voegen die juist voor de wat oudere jeugd interessant is. Het
inpassen van een basketbalveld hier zorgt voor een nieuwe sportvoorziening.

Ook het huidig gebruik van het schoolplein is bij de gemeente bekend. In de resterende
openbare ruimte tussen Freshfields en de AICS-kavel is mogelijk ruimte voor extra
spelvoorzieningen. 5:L:2:€ geeft aan hier in de toekomst graag samen met de buurt te willen
zoeken naar een passend sport-/spelprogramma.

V: Kinderen kunnen nu minder spelen, valt een bal nu van half hoog naar beneden?

A: Het speelveld ligt inderdaad hoger dan de omliggende openbare ruimte. De architect van het
gebouw heeft een hekwerk ontworpen dat ervoor moet zorgen dat de bal het veld niet verlaat.
Mocht dit toch gebeuren, dan zit er een ruim opgezette groenvoorziening tussen het speelveld
en de rand van de parkeergarage.

V: Komt er publiek toegankelijke horeca in het gebouw?

A: De horeca in het gebouw zal inderdaad publiektoegankelijk worden. De ontwikkelaar ziet
deze ruimte als een plek waar overdag een broodje gehaald kan worden door kantoorgebruikers
en buurtbewoners en waar in de avond een hapje en een drankje genuttigd kan worden.

V: Staat het bestemmingsplan openbare horeca toe?

A: In het huidige bestemmingsplan wordt horeca niet toegestaan. De ontwikkelaar wil het
horecagebruik alsook de uitbreiding van het pand middels een kruimelregeling planologisch-
juridisch regelen. Afwijken van het bestemmingsplan kan met een korte en uitgebreide
procedure. De korte procedure wordt ook wel kruimelregeling genoemd.

V: Wat is een nette horeca? En wie garandeert "nette " horeca?

A: Met een ‘nette’ horeca doelt de ontwikkelaar op een voorziening die geen overlast geeft.
Hiermee sluit men kroegen/dancings uit van vestiging op deze plek. Men wil afspraken maken
om dit in de toekomst te kunnen borgen.

V: Wat zijn de openingstijden van de horeca?

A: Zo concreet zijn de plannen nog niet. Hier kan dus nog geen goed antwoord op worden
gegeven.

V: Vraag bovenste etage: het ziet er uit alsof daar ook een groot open gedeelte gepland staat. Qua
overlast (sportschool?) word ik daar niet enthousiast van.

A: De ruimte in de bovenste bebouwingslaag behoort tot het kantoorprogramma.
V: Noem me maar raar maar dat "Brutisme" wat de stijl is van dat huidige gebouw vind ik

(persoonlijk) echt heel bijzonder.... zou fijn zijn als dat zou meegenomen worden in de nieuwe
setting...



A: Het Brutalisme is door de een gehaat en door de ander geliefd. In de plannen van G&S en V8
Architecten wordt door middel van de materialisatie van de gevel een verwijzing gemaakt naar
het beton dat kenmerkend is voor de Brutalistische stroming. In de onderste lagen van het
gebouw wordt een zeer robuuste, ongepolijste betonvorm gekozen.

Overige opmerkingen naar aanleiding van toelichting ontwerp bebouwing Prinses
Irenestraat 5g - 61

O: Algemeen:
Ook dit beeld ziet er wat mij betreft qua indruk mooi uit met "respect” naar het Brutalisme

waarin het nu is gebouwd - dat zou top zijn. Het zou echt superfijn zijn als jullie de
kinderzones, de speelzones, speelveldjes etc. zouden willen meenemen in het stoere
werkimago dat het gebouw uitstraalt. Ziet er mooi uit wat mij betreft. Multifunctionaliteit
van de omgeving zou top zijn met genoeg groen - zoals u zegt.

Blij dat groene randen terugkomen, halfhoog dek met speelplaats en vitgang met auto’s
echter groot onveilig kwaliteitsverlies voor prettige woonbuurt. Nu zijn de bestaande
gelijkvloerse speelplaatsen vervallen en auto’s in woonbuurtstraat. Strawinskylaan
uitgang als andere kantoren is pas chique en voornaam en best office practice. Twee
architecten van VIA vinden het wel mogelijk. Er is al Bagels & Beans.

Het ziet er erg mooi uit en erg goed passend bij wat er is en "opstap" naar Zuidas wat mij
betreft. Prachtig ontworpen wat mij betreft. Goed gedaan.

Prachtig ontwerp!

Prachtig stukje werk.

Topverhaal bedankt.

R: Deze opmerkingen zijn ter overweging en ter harte naar de ontwikkelende partij gestuurd.

O: In- en vitrit parkeerdek:
Please revisit car entrance parking gebouw. De buurt is niet ingericht op (veel)
kantoorauto’s. Eén ingang, één uitgang.
Ik sluit me aan bij bovenstaande opmerking over ingang parkeren. Kijk hoe druk het nu al is
met verkeer s’ ochtends en s’ middags.
Ja net als Freshfields auto’s naar Strawinsky laan.
Optie is bekeken en afgeschreven.
I.p.v. horeca is ingang parkeergarage en ingang gebouw logischer.

R: In de huidige situatie wordt het gebouw gebruikt als school. Het is gebleken dat deze functie
erg veel haal- en breng bewegingen met zich meebrengt, meer bewegingen dan het totaal
aantal autoparkeerplaatsen in het nieuwe plan. In vergelijking met de huidige situatie zal er
minder verkeersdrukte op de Prinses Irenestraat zijn op het moment dat het kantoor in gebruik
is.

R: Eeningang aan deze zijde (Strawinskylaan) van het gebouw is onmogelijk in relatie tot de
verkeerssituatie aan de Parnassusweg en de splitsing met de Strawinskylaan.

O: Speelvoorzieningen:
Met alle respect - het huidige Amaliaplein is in vergelijking oude vijfhoek helemaal niet
gewaardeerd onder bewoners als "speelplek”; veel steentjes en beton, geen speelplein.
Fijn om te horen dat jullie meekijken voor kids. Eens dat Amaliaplein niet als speelplaats
wordt ervaren.




R: Het plein heeft een flinke metamorfose gekregen waarmee ook het karakter is aangepast. In
de huidige situatie wordt veel gebruik gemaakt van de nieuwe faciliteiten die het plein biedt.
Wij begrijpen dat u een andere mening bent toegedaan. We gaan graag in gesprek om te kijken
hoe we de ruimte tussen AICS en Freshfields zo in kunnen richten dat deze ook door de buurt
geliefd wordt.

O: Horeca:
Overgang van geweld Zuidas naar woonwijk vraagt niet om nog meer horeca. Wij kunnen
in de Henriette de Blauwe Engel al horen, laat staan aan de andere kant van de
Strawinsky.
De horeca komt precies tegenover mijn huis, dat lijkt miji.v.m. overlast zeer onwenselijk!
Eens, die horeca is een zorgpunt.
Er zijn al te veel horecagelegenheden, Atrium heeft prachtig terras. Parnassusweg heeft al
Bagles, Parnastoren, beste café op brug.
Het probleem in Amsterdam is dat er geen onderscheid wordt gemaakt in horecaverlening.
Intentie is leuk maar geeft geen beloftes voor de buurt.
Prachtig terras bij Goede Doelen, Zuidplein 10x, Bagels Beans, Parnastoren 3x.

R: De ambitie om een horecavoorziening toe te voegen op deze plek is terug te vinden in het
Uitvoeringsbesluit Strawinsky. Hier wordt omschreven dat een dergelijke functie op deze plek
aansluit bij de stadsstraat Parnassusweg. De ontwikkelaar speelt met het toevoegen van horeca
in op deze ambitie van de gemeente en voorziet een horecagelegenheid. De ontwikkelaar
omschrijft deze voorziening als een die afwijkt van het karakter van de Blauwe Engel en
daarmee minder overlast geeft voor de buurt.

R: De komst van een nieuwe functie zorgt viteraard voor verandering van de huidige situatie,

hierdoor kan u mogelijk hinder ervaren. De ontwikkelaar onderbouwt het toevoegen van deze
functie in de vergunningsaanvraag door middel van een akoestisch onderzoek.
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6 Planning en uitvoering Strawinskyhuis, Prinses Irenestraat 59 - 61
en herinrichting Prinses Irenestraat (presentatie dia’s 14 - 24)

5.1.2 e | projectleider uitvoering bij Zuidas, vertelt over de planning en samenhang van de
bouwwerkzaamheden. Hierbij licht hij toe op welke wijze er naar de bouwlogistiek in de buurt is
gekeken. Het vertrekpunt in de verkenning naar een passende maatregel om de bouwlogistiek
te reguleren is om géén bouwverkeer door de buurt toe te staan en de woonbuurt hiermee
maximaal te ontlasten. #¥2€ licht toe hoe met de bouwlogistiek wordt omgegaan en hoe
partijen borgen dat er zo min mogelijk overlast is voor de woonbuurt.

NB: de gemeente heeft gemerkt dat de voorgedragen oplossing tot veel discussie heeft geleid
na afloop van de presentatie. We hebben daarbij achteraf uvitgesproken dat de toelichting van
de voorgedragen oplossing wellicht beter te volgen was geweest als in getoonde beelden en
sheets de onderbouwing beter was weergegeven. Voor dit verslag is daarom gekozen om deze
toelichting nog eens uit te schrijven. .

Toelichting

De werkzaamheden aan het Strawinskyhuis starten in de zomer van 2021 en zullen begin 2023
gereed zijn. De werkzaamheden op het kavel van de AICS starten begin 2022 en zullen eind
2023 gereed zijn. Vervolgens zal gestart worden met de herinrichting van de Prinses Irenestraat.
Al met al zullen de verschillende werkzaamheden aan de Prinses Irenestraat alles bij elkaar dus
ruim 3 jaar in beslag nemen. De gemeente is zich bewust van de impact die dat op de buurt zal
hebben. Dat brengt absoluut hinder en overlast met zich mee. Het vertrekpunt in haar
verkenning naar een passende oplossing voor de bouwlogistiek is dan ook om de overlast van
het bouwverkeer maximaal te beperken. Bij het zoeken naar die oplossing hebben we de
volgende vier uitgangspunten gehanteerd:

¢ veiligheid voor iedereen;

* robuustheid en overzichtelijkheid;
* zo weinig mogelijk tijdelijke situaties: stabiliteit in de verschillende verkeerstromen;
* weinig-geen verkeer door de woonbuurt;

Hierbij is de oplossing in eerste instantie gezocht in het ontsluiten van de bouwkavels via de
Strawinskylaan om hiermee de Irenestraat en daarmee de buurt te ontzien. Die zoektocht heeft
echter geleid tot diverse bezwaren waardoor ontsluiting van beide kavels via de Strawinskylaan
niet mogelijk bleek. Zo is er

* Beperkte ruimte op het kavel en langs de Strawinskylaan waardoor
verkeersbewegingen van het bouwverkeer op een onacceptabele wijze conflicteren met
zowel de functies van het busstation als het autoverkeer.

* Erisnieuwe wetgeving voor het heffen en hijsen van kracht geworden in 2021. Het
gevolg hiervan is dat er sprake moet zijn van een publieksvrije zone in het bereik van de
bouwkranen. Laden en lossen via de Strawinskylaan zou tot gevolg hebben dat het
Strawinskypad langdurig vit gebruik moet worden genomen.

* een aanzienlijk hoogteverschil tussen de Prinses Irenestraat en de Strawinskylaan wat
overbrugd moet worden en daardoor een flinke ruimtelijke impact heeft, bijvoorbeeld
op de bomen in het talud.
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Wij hebben vervolgens richting de eigenaar van het Strawinskyhuis ook nog een oplossing
voorgesteld waarbij bouwverkeer inrijdt via de Strawinskylaan en over het parkeerdek en via de
Prinses Irenestraat eruit rijdt. Deze variant werd om constructieve en verkeerskundige redenen
door de ontwikkelende partij afgedaan als onhaalbaar. Het parkeerdek is niet berekend op
zwaar bouwverkeer en de draaicirkel en het hoogteverschil tussen het dek en de Irenestraat
maken het onmogelijk om zonder afsluiting van de Irenestraat het kavel uit te rijden.

Verdere ontsluiting via de Strawinskylaan is voor beide projecten onmogelijk gebleken. Naast
het feit dat de Strawinskylaan over de volledige lengte gebruikt wordt voor ov-diensten (die in
de directe nabijheid geen andere halteringsplaatsen kunnen vinden) is (hijs)veiligheid in relatie
tot het onderliggend voet- en fietspad voortdurend in het geding. (Een van de voorwaarden in
de verkenning is dat de fietsverbinding op het Strawinskypad te allen tijde in gebruik moet
blijven) Hierbij zou in de periode waarin de Prinses Irenestraat opnieuw ingericht zal worden,
alsnog bouwverkeer door deze straat en mogelijk door omliggende straten moeten rijden.

Een voorstel van de eigenaar van het Strawinskyhuis om in te rijden via de Beethovenstraat en
vervolgens ter hoogte van het Strawinskyhuis te keren middels steekbewegingen in de
naastgelegen woonstraten en terug weer via de Beethovestraat is niet geaccepterrd. Deze optie
is door de gemeente bestempeld als uiterst onwenselijk. De stekende bewegingen van het
vrachtverkeer in combinatie met de grote hoeveelheid fietsers brengen onveilige situaties met
zich mee en zorgen tevens voor veel overlast in de buurt.

Gezien de relatie tussen het Strawinskyhuis, Prinses Irenestraat 59 - 61 en het gemeentelijk
werk in de Prinses Irenestraat is daarom vervolgens in gezamenlijkheid besloten om te kijken
naar een eenduidige en robuuste oplossing voor het bouwverkeer die voor alle partijen te
gebruiken is en het minst overlast gevend is voor de buurt. Hierbij is gekeken naar de veiligheid
van kruispunten, schoolpleinen, fiets- en voetpaden, minimale doorrijdhoogte en de
eenduidigheid van de oplossing. Dat heeft geleid tot voorliggende variant welke gepresenteerd
is tijdens de bijeenkomst. In deze variant wordt een tijdelijke directe aansluiting gerealiseerd
tussen de Irenestraat en de Parnassusweg welke alleen door het bouwverkeer gebruikt mag
worden. Hierdoor worden de naastgelegen woonstraten niet gebruikt door het bouwverkeer. .
Het bouwverkeer rijdt dan aan de oostzijde vanaf de Beethovenstraat de Irenestraat in en aan
de westzijde bij de Parnassusweg de Irenestraat weer uit. De variant die gepresenteerd is
betreft een variant die over al deze onderdelen gezien de minste risico’s met zich meebrengt.
Hierbij is het belang van de buurt en direct omwonenden zwaar gewogen.

Vragen naar aanleiding van toelichting planning en uvitvoering Strawinskyhuis, Prinses
Irenestraat 59 - 61 en herinrichting Prinses Irenestraat

V: Dit is toch zorgwekkend verhaal zo. En dit duurt dus 3 jaar lang?

A: Het klopt dat deze situatie ongeveer 3 jaar gaat duren. We zien dit als de minst overlast
gevende en meest veilige manier van het ontsluiten en dirigeren van het bouwverkeer.

V: Kan je het fietspad achter de AICS niet gebruiken als pitstraat en fietsers door de Irenestraat?

A: Het fietspad achter de AICS-kavel, het Strawinskypad, is niet toegankelijk voor
vrachtverkeer. Vrachtverkeer heeft een ruime draaicirkel en is niet in staat het Strawinskypad te
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bereiken, het pad is onderdeel van een druk bereden fietsroute en door de verschillende
viaducten is er onvoldoende vrije doorrijdhoogte beschikbaar.

V: Is bouwverkeer voor Strawinsky via Beethovenstraat en voor AICS via Parnassusweg geen
oplossing?

A: Het is in theorie mogelijk, echter moet het vrachtverkeer vervolgens middels
steekbewegingen via diezelfde weg de wijk weer verlaten. Stekend vrachtverkeer is in
combinatie met fietsers en overige verkeersdeelnemers niet veilig en wenselijk. Daarnaast biedt
dit enkel een oplossing voor de bouwfase van de twee vastgoed-ontwikkelingen en niet voor het
gemeentelijk werk in de Prinses Irenestraat.

V: Zouden we dan kunnen afspreken dat alleen de Prinses Irenestraat voor bouwverkeer is en dus
niet door alle omliggende kleine straatjes die tientonnervrachtwagens denderen?

A: Dit is inderdaad het uvitgangspunt dat gehanteerd is in de voorliggende oplossing.
V: Dit is een informatiesessie, hoe is verdere inspraak georganiseerd?

A: De bouwplaats moet via de openbare weg bereikbaar zijn. De gemeente staat open voor
suggesties die bijdragen aan een veilige bouwlogistieke ontsluiting. We nemen de opmerkingen
die geplaatst zijn zeker mee in de verdere uitwerking en de afwegingen die daarin gemaakt
moeten worden. Tegelijkertijd is het duidelijk dat er sprake is van hinder en overlast die niet
weggenomen kan worden. Wanneer de aansluiting aan de Parnassusweg gerealiseerd wordt
dient mogelijk eerst een verkeersbesluit genomen te worden. Inspraak in deze procedure is
formeel mogelijk.

V: Het stuk van Beethovenstraat naar Prinses Margrietstraat is net geherprofileerd. Leidt de
voorgelegde route bouwverkeer niet tot schade aan dit gedeelte?

A: Eventuele schade aan het wegdek wordt door verantwoordelijken hersteld.

V: Bent u bekend met de waternetwerkzaamheden in de Pr. Marijke en Margrietstraat in dezelfde
perioden en zo ja, hoe zijn die ingepast?

A: Wij zijn ons bewust van werkzaamheden in de Prinses Irenestraat en hebben dit
meegenomen in de globale planning die aan jullie is getoond. Overige werkzaamheden zijn nog
niet bij ons bekend.Er bestaat een gemeentelijk codrdinatiestelsel, waarin gedeeld wordt welke
partij, welk werk de komende tijd plant. Het stelsel zorgt ervoor dat er zoveel mogelijk werk in
de openbare ruimte wordt gecombineerd, zoals bij de aanstaande herinrichting van het
westelijke deel van de Prinses Irenestraat.
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Nagekomen reacties en vragen per mail

V: Het meest bezorgd zijn wij over de kruising Beethovenstraat-Prinses Irenestraat die de
Beethovenstraat en de OW-route treft. Daar komen altijd bijzonder veel fietsers overheen met een
enorme piek in de ochtendspits met fietsers uit alle richtingen tegelijk. De kruising heeft al voor
veel ophef gezorgd in het verleden. Gedurende dezelfde periode als deze werkzaamheden gaan er
nog meer fietsers naartoe gestuurd worden doordat gepland is tegelijkertijd het

iets zuidelijker fietspad door het Beatrixpark gedurende jaren af te sluiten voor het werk aan
Beethoven-kavel 2,6.7. Ook is er op deze kruising tamelijk intensief uitgaand autoverkeer met name
in de ochtendspits. Ik zie eenvoudigweg niet in hoe hier zwaar vrachtverkeer linksaf vanaf
Beethovenstraat de Irenestraat in veilig kan worden gefaciliteerd.

V: De kruising Beethovenstraat-Pr. Irenestraat is berucht en onveilig. Ook daar komen ‘s ochtends
duizenden fietsers vanuit het noorden (naar Strawinskypad en verder) en vanuit het oosten van de
Pr. Irenestraat (de Beethovenstraat overstekend). Zelfs met verkeersregelaars is er met veel
vrachtverkeer die de Pr. Irenestraat in moeten geen veilige situatie te creéren. Hoe gaan jullie dat
oplossen?

A: Het is ons bekend dat de kruising met de Beethovenstraat-Prinses Irenestraat een zeer
intensief gebruikte kruising is met veel verschillende gebruikers waaronder veel fietsers. Wij
delen deze zorgen. Er is inmiddels een overleg geweest met de Fietsersbond waarin we dit
nader hebben besproken. Hierbij is verkend of optimalisaties mogelijk zijn (b.v. bouwverkeer
van west naar oost i.p.v. andersom) in relatie tot bovenstaande zorg.

De aanvullende eisen ten aanzien van deze route dienen nog geformuleerd te worden. Het kan
bijvoorbeeld zijn dat door middel van verkeersregelaars een veilige afslaande beweging kan
worden gefaciliteerd, fietsers kunnen worden omgeleid, tijden van het bouwverkeer kunnen
worden aangepast e.d.

V: Ook zijn wij benieuwd hoe de hoogteverschillen bij de Parnassusweg voor de fietser gaan
worden overbrugd. We zijn niet door louter woorden overtuigd dat dit redelijk gaat lukken.

A: Het hoogteverschil wordt overbrugd door een tijdelijke ophoging van het fietspad.

V: Blijft het Strawinskypad tijdens de gehele bouwperiode beschikbaar voor fietsverkeer, zodat de
belangrijke oost-west fietsverbinding gehandhaafd blijft?

A: Het uitgangspunt in alle plannen is dat het Strawinskypad gedurende de gehele bouwperiode
beschikbaar blijft voor fietsverkeer. Het kan zijn dat voor specifieke bouwlogistieke bewegingen
het fietspad kortstondig afgesloten wordt.

V: Blijft het aangepaste oostelijke fietspad op de Parnassusweg — met verhoging ter plaatse van de
Pr. Irenestraat — tijdens de totale bouwperiode open?

A: Het uitgangspunt is dat de fietsverbindingen gedurende de gehele bouwperiode beschikbaar

blijven. Om de veiligheid in alle fases te kunnen garanderen wordt nagedacht over aanvullende
maatregelen zoals verkeersregelaars.
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V: De grote stroom fietsers van de Minervalaan naar fietsparkeergarages en terug (in spitstijd
tussen 7 en 10 uur is dat totaal ongeveer 2.500 fietsers!) kan bij de oversteek van de Pr. Irenestraat
worden beveiligd door een permanent aanwezige verkeersregelaar. Maar er rijden altijd nog veel
fietsers door de Pr. Irenestraat. Hoe maken jullie de Pr. Irenestraat veilig als er ook veel
vrachtverkeer rijdt? Zelfs als je vrachtverkeer beperkt tot een timeslot van 10-15 vur?

A: Wij zijn ons hier van bewust. De aanvullende eisen ten aanzien van het veilig laten kruisen van
verschillende verkeersstromen dienen nader geformuleerd te worden. Het gebruik van
voldoende verkeersregelaars is hierin een van mogelijke eisen.

V: Is het BLVC-plan voor dit project al klaar? Kunnen we de maatregelen m.b.t. veiligheid en
leefbaarheid krijgen om te weten waaraan de bouwers moeten voldoen?

A: Het Zuidas BLVC-kader is bekend en kunnen met u gedeeld worden. Alle BLVC-plannen
moeten binnen de kaders van het BLVC-plan van de Zuidas worden opgesteld. Dat geldt tevens
voor alle regels binnen het BLVC-plan. Het BLVC-plan wordt opgesteld door de ontwikkelende
partij. Vervolgens toets de gemeente in meerdere gremia of het plan voldoet aan de eisen van
de gemeentelijke en Zuidas-kaders.

V: In het verleden hebben personen uit de buurt meegewerkt aan de totstandkoming van BLVC’s en
daar een goede bijdrage aan geleverd. Gaat dat dit keer weer gebeuren?

A: Het opstellen van het BLVC-kader van de Zuidas is door de gemeente gedaan en is op basis
van landelijke en gemeentelijke wet- en regelgeving opgesteld. Het BLVC-plan wordt opgesteld
door de ontwikkelende partij en de gemeente toets dat plan aan diezelfde wet- en regelgeving.

V: Neemt het projectteam van de Zuidas ook de aanpalende projecten mee in zijn risico analyse?
Tegelijk met het project Pr. Irenestraat loopt ook de bouw van Convict/Kapel en kavel 2,6,7 in
Beethoven aan de andere kant van de Beethovenstraat. Dat geeft ook veel bouwverkeer.

Omdat in Beethoven 2 een grote parkeergarage moet worden gebouwd ter plaatse van het
"Beethoven-fietspad” (dat over het Beethovenplein loopt) zal al het fietsverkeer in die tijd over de
Pr. Irenestraat lopen. Wij missen daar dus een veilig fietspad. Hoe gaan jullie daar aandacht aan
besteden?

A: Eris contact met aangrenzende projecten en indien nodig zullen aanvullende maatregelen
worden getroffen om de reguliere verkeerstromen veilig in goede banen te begeleiden. Wij zijn
hierover in contact met zowel de fietsersbond als de aangrenzende projecten. Voor de
gebiedsontwikkeling in projectgebied Beethoven, wordt een bouwweg aangelegd met een
ingang aan de C. Neefestraat. Er is dan geen conflicterend bouwverkeer op de kruising Prinses
Irenestraat/Beethovenstraat.

V: Worden de bouwlogistieke ingrepen in en rondom de Pr. Irenestraat getoetst door de Centrale
Verkeers Commissie (CVC)?

A: Alle aanpassingen gaan langs de CVC, de aanpassingen aan de Prinses Irenestraat worden
logischerwijs ook door de CVC getoetst.
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V: Is het niet veel veiliger bij zowel bij de Parnassusweg als bij de Beethovenstraat om de
omgekeerde rijrichting te gebruiken voor het vrachtverkeer, dus met twee rechtsafslagen? Wel heb
Jje dan verkeersregelaars nodig voor de dode hoek, maar die heb je volgens in alle gevallen nodig.

A: Ditis een variant die is onderzocht. Echter zien we veiligheidsrisico’s in de krappe bocht en
het hoogteverschil dat overbrugt zal moeten worden aan de Parnassusweg. Daarnaast zal het
eerste half jaar hier ook de school nog gevestigd zijn dat extra gevaar met zich meebrengt. De
door ons voorgestelde variant maakt een wat ruimere bocht. Wij gaan de plannen nader tegen
het licht houden en toetsen op de uitgangspunten. Ook de rijrichting is onderdeel van een
mogelijke heroverweging.

V: Wie controleert of het bouwverkeer voertuigen gebruikt die zijn toegelaten in de milieuzone, die
ook geldt voor de Strawinskylaan?

A: Inkomend verkeer wordt automatisch gecontroleerd middels de reeds aanwezige
camerasystemen aan de ingangen en randen van de stad of er wordt gehandhaafd door BOA's.

V: Het eenrichtingsverkeer voor het bouwverkeer begrijp ik nog niet helemaal. Hoe gaat dat verkeer
via de Prinses Irenestraat naar de Parnassusweg? Dan zal dat toch door de Willem Pijperstraat
moeten gaan rijden? Of komt er een aparte weg voor het bouwverkeer?

A: Er komtinderdaad een tijdelijke aansluiting voor het bouwverkeer vanaf de Prinses
Irenestraat op de Parnassusweg.

Overige opmerkingen naar aanleiding van toelichting planning en uitvoering Prinses
Irenestraat

Groen op talud Strawinskylaan willen we niet opofferen. Dat is fijn.

Veiligheid in woonbuurtstraat met scholen is wel onveilig door bouwverkeer. Onbegrijpelijk
Strawinskylaan - bus station/ niveau verschil/ geen aansluiting Strawinsky/ constructief
niet geschikt/ inkomend verkeer ongeschikt/ groen/ bevoorrading met overslag onveilig/
wet eis bij overslag. "Licht op rood, brug open, file ". Allemaal geen excuus om kinderen
scholieren in gevaar te brengen.

R: Deze ontsluiting zal nader worden onderzocht door de gemeente en de ontwikkelende partij.
Veiligheid is randvoorwaarde één.

Bouwverkeer klinkt echt heel onveilig in woonbuurt.
R: Bouwverkeer als gevolg van de verschillende ontwikkelingen is onvermijdelijk. Ook wij zien
de onwenselijkheid van bouwverkeer door de woonstraten en hebben daarom gestudeerd op
een variant in de verschillende aansluitende smalle woonstraten te voorkomen. Deze variant ligt
nu voor. Met betrekking tot het bouwverkeer dat door Irenestraat rijdt zullen we aanvullende
eisen stellen om veiligheid te borgen bijvoorbeeld met betrekking tot het niet mogen rijden
tijdens de spits.

Kan niet waar zijn. Oproep de Strawinsky-optie nader te onderzoeken.

R: Zie bovenstaande toelichting.
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Of toegang Parnassus op hoek Strawinsky
R: Dit biedt helaas geen integrale oplossing. De gemeente wil geen gefragmenteerde aanpak.

Samenvatting: ik denk dat de ontwerpen van beide kavels steun vinden in grote lijn. De
uitvoerings- en verkeersplannen gemeente vinden helaas géén steun. Graag opniéuw
bekijken.

Met maatregelen tot op heden ter beperking van overlast slechte ervaringen. Om 6.45
gaat het bouwverkeer los als er ergens gebouwd wordt.

Lijkt me prima om Marijkestraat, Margrietstraat, Hennriéttestraat en Willen Pijper etc.
eenrichting te maken tijdelijk om te zorgen dat het niet anders kan voor die drie
bouwjaren... doodlopend zo je wilt.

Dank voor de toelichting 9:4:2.€ Zorgen blijven dus alle dialoog en nadere afstemming is
welkom.
De zakenwijk veroorzaakt de overlast, die moet ook "betalen".
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7 Afsluiting/vervolg

Samenvattend heeft de buurt zich overwegend positief uitgelaten over de plannen voor de
vernieuwing van de gebouwen op beide kavels. Hierbij werd eveneens positief gereageerd op
het toevoegen van sport/spel op het parkeerdek van Prinses Irenestraat 59 - 61. Hierbij wordt
wel de kanttekening gemaakt dat dit niet aansluit bij de behoefte vanuit de jonge buurtkinderen
(leeftijdsgroep tot 10 jaar). De gemeente heeft aangegeven over deze behoefte graag het
gesprek te willen voeren tijdens het ontwerpproces van de openbare ruimte om op die wijze met
elkaar te verkennen of eringespeeld kan worden op deze behoefte. Over de wijze waarop komt
de gemeente op een later moment terug.

Over de bouwlogistiek is de buurt allerminst te spreken. Er is kritiek geuit over de
gepresenteerde optie. De aangedragen punten zullen intern en met de ontwikkelende partijen
opnieuw gewogen worden en meegenomen worden in de verdere verkenning naar een
passende ontsluiting van het bouwlogistieke verkeer.

Middels een artikel op de website www.zuidas.nl, huis aan huis bericht of indien u wenst

mondelinge toelichting, houdt Zuidas u op de hoogte van de vorderingen in het proces. De
zorgen zijn helder, de uvitkomsten worden spoedig met u gedeeld.
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Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer.
Date : 17-5-2021 15:31:52

Subject : RE: Prinses Irenestraat 59 - definitie ek
Attachment : 20210309 Privaatrechtelijke toets DO AICS DEFINITIEF-incl supervisieadvies.pdf;9 inage001.jpg;

Daga emaa,

Met h erb j ook de bege e dende br efwe ke w j na de vor ge toets aan G&S hebben toegezonden

Met vr ende jke groet,

Zu das

Gemeente Amsterdam

tw tter.com/zu dasamsterdam

Word Trade Center TorenB 4everdepng
zudas.n

Van

Verzonden: maandag 17 me_202115:27
Aan:

Onderwerp: FW: Pr nses renestraat59 def n tef DO boek
Daga en,

On angs stuurde k onderstaande ma ber cht rond Op de eerste opmerk ngen van. en na heb k nog geen enke e react e mogen ontvangen
Zoudenju em jop korte term jn kunnenvoorz en neenschr fte jke react e?

Met vr ende jke groet,

Zudas

Gemeente Amsterdam

tw tter.com/zu dasamsterdam

Word Trade Center TorenB 4everdepng
zudas.n

Verzonden: d nsdag 11 me 2021 10:00

Aan:

Onderwerp: FW: Pr nses renestraat59 def nt ef DO boek
Daga emaa,

G&S heeft ons on angs de aangepaste vers e van het DO toegezonden nde b j age (en we transfer)vnden ju e de stukken
Graag een contro e op de onderde en waar j j b jbetrokken bent geweest

Later vandaag stuur k ju e ook de br ef, we ke we na afrond ng van de vor ge toets hebben toegezonden, toe

Graag uter jk voor het e nde van vo gende week een react e per ma aanm jtoezenden



Avast vrende jk bedankt

Met vr ende jke groet,

Zu das

Gemeente Amsterdam

T5.l2e

tw tter.com/zu dasamsterdam

Wor d Trade Center TorenB 4everd ep ng
zu das.n

Van:
Verzonden: vr jdag 7 me 2021 16:39

Onderwerp: Pr nses renestraat 59 def nt ef DO boek

et R BN

Zoa s aangekond gd stuur kju e h erbjonsdef nteveDO boek (https://we.t /t GC302Ftwu7) ter pr vaatrechte jke toets ngaan de
Afsprakenbr ef dd 13 November 2020. nde b j age v ndenju e onze bege e dende br ef, a smede ter referent e de nhoudspag nau t het DO
boek.

Watw jnogzu ennazenden s hetontwerp heme water en grondwater, dat w j eerst nog bespreken met_, Wareco en
Waternet. Daarnaast de enw j ater nog het 3D mode behorende b j d t aangepaste ontwerp.

Zorgenju evoorverspre d ngb nnenju ee genteam?

We hopendatju evee pezerbe evenaan hettoetsen h ervan, en vertrouwen erop spoed g een pos t ef antwoord te mogen kr jgen.
Natuur jkz jnw j besch kbaar voor vragen.

Met vr ende jke groet k nd regards

_

G &S Vastgoed

(3)(0)206733779 | www ge svas goed | ked | dscame

DISCLAIMER:

De informatie verzonden met dit emailbericht is uitduitend bestemd voor de geadresseerde Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is verboden
Openbaamaking vemrmenigvuldiging verspreiding en/of verstreking van deze informatie aan derden is niet toegestaan Afzender staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van
de inhoud van een verzonden email noch voor tijdige ontvangst daarvan Afzender attendeert erop dat de vertrouwelijkheid van informatie verzonden per email niet gewaarborgd is

The information contained in this communication is confidential and may be legally privileged tisintended solely for the use of the individual or entity to whom it isaddressed and others
authorised to receive it f you are not the intended recipient you are hereby notified that any disclosure copying distribution or taking any action in reliance on the contents of this
information is strictly prohibited and may be unlawful Sender is neither liable for the proper and complete transmission of the information contained in this communication nor for any
delay initsreceipt Please note that the confidentiality of e-mail communication is not warranted



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer;
Date : 26-5-2021 12:47:45 Artikel 5.2.1 Woo: persoonlijke beleidsopvattingen.
From:
To
Subject : Re: DO Toets AICS, Versie Twee
R

Thnx voor je reactie.
miste echter de vooraankondiging. Zal er scherp op zjn.

daarom probeerde ik juist die efficientieslag aan te brengen. Hierbjj

Hoop dat het allemaal nog lukt!

er.

Op 26 mei 2021, om 12:43 hee_ het volgende geschreven:
Do SR

Dank voor je snelle reactie. Ik begrijp het ook wel met de drukte en ook het vertrek van BHB2I8 Soms loopt het ook wat rommeliger, maar
bij dit project was dat de vorige keer ook al het geval. Toen moesten we ook last minute nog even adviseren, wat de kwaliteit niet altijd te
goede komt.

Goed om te lezen dat BUINZIEN wel al betrokken is, want dat was mijn grootste zorg, omdat hij met vakantie is.

Ik probeer in ieder geval te kijken hoe ver ik kom met de stukken en zal even bij de ecoloog SEINZIENI checken wat zo'n natuurtoets in
dit geval in houdt en of dat haalbaar is op korte termijn.

Groet, file

Van:

Verzonden: woensdag 26 mei 2021 12:40
Aan:

Onderwerp: Re: DO Toets AICS, Versie Twee

Hill

Ik begrijp je reactie. Het betreft in dit geval een toets op de onderdelen die veranderd zijn ten opzichte van de vorige versie van het
plan. De toetsing van deze versie is door een aantal collega’s reeds uitgevoerd. Hierbij zijn de voornaanste pijnpunten en bezwaren
opnieuw bekeken en is gecheckt of onze feedback van de vorige keer correct is verwerkt.

Op het onderdeel water hebben- en- gezamenlijk het ontwerp getoetst.

Omdat wij de vorige keer geen noemenswaardige beperkingen zagen ten aanzien van duurzaamheid ed. heb ik dit niet direct bij jou
uitgezet. Met de opmerkingen welke voortkomen uit de verschillende toetsingsrondes was ik voornemens om gerichte vragen aan jou
te kunnen stellen waardoor het plan(800 pagina’s) dus niet opnieuw volledig getoetst hoeft te worden.

Ik kan mijj goed vinden in jouw opmerking over het proces. Door de drukte in de verschillende projecten heb ik verzuimd om ditmaal
een vooraankondiging te versturen waarvoor mijn excuses. Hopelijk lukt het om de drie onderstaande punten te kunnen reviewen.

Met vriendelijke groet,

Zuidas

Gemeente Ansterdam

T
twitter.con/zuidasamsterdam

World Trade Center - Toren B - 4e verdieping
zuidas.nl

Op 26 mei 2021, om 1229 heeﬁ_ het volgende geschreven:



Dag 28

Ik heb de mail ontvangen. Mag ik een vraag stellen over het proces? Wanneer heb je deze stukken ontvangen?

Ik krijg nu anderhalve week om een compleet plan te toetsen, waarbij ik dit ook nog met collega’s moet bespreken op de
deelthema’s, zoals voor water (waarvan de collega met vakantie is) of die natuurtoets en zij moeten logischerwijs ook de tijd

moeten krijgen om dit te kunnen lezen. Het gaat om een stuk van 8oo pagina’s. SiZIS

Groet, fi28
vor S

Verzonden: woensdag 26 mei 2021 11:37
Aan:
Onderwerp: DO Toets AICS, Versie Twee

Da,
Bijlage beschikbaar tot 25 jun. 2021 g-

‘We zjn inmiddels enige tijd verder en diverse collega’s hebben al een blik geworpen het vernieuwde DO van de AICS
kavel. Middels deze weg zou ik graag een reactie van jou ontvangen op de volgende onderdelen:

1. Klimaatadaptatie. Hierbij heeﬁ. aangegeven dat het plan niet voldoende inzicht geeft in klimaatadaptatie.
Hittestress en water zijn nog niet voldoende beschreven. Verder is er informatie over klimaatadaptatie, maar zonder
duidelijke inhoudelijke conclusies. Het vereisten van klimaatadaptatie volgt uit artikel 6.62 OVNH2020. Weet jij hoe
we hier in een DO toets mee omgaan?

2. Natuur. Zou jij het ecologisch onderzoek kunnen toetsen? Betreft bijlage 8.

3. EPC, eerder constateerde jij dat de EPC binnen de normen viel, maar weinig ambitie uitstraalde. Graag hoor ik of de
bijgevoegde EPC berekening voldoende is.

Naast bovengenoemde onderdelen blijft het altijd mogelijk om ook op andere zaken te reageren.

Lukt het jou om hier deze/aankomende week naar te kijken? Ik ben voornemens om onze bevindingen volgende week
vrijdag aan G&S toe te sturen.

Ik hoor graag van je.

Klik om te downloaden
V8148.20210430 - WABO boek Villa Strawinsky incl. bijlagen.pdf
176,9 VB

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Geneente Amsterdam

|
twitter.comyzuidasamsterdam

World Trade Center - Toren B - 4e verdieping
zuidas.nl


https://www.icloud.com/attachment/?u=https%3A%2F%2Fcvws.icloud-content.com%2FB%2FAQzJEJKFw5BmY1xC0ShbuLhM213WAXQw-vlAbnRSZ1qnPF-oF1X-_nK8%2F%24%7Bf%7D%3Fo%3DAsxSqUFIiYPpBh3BRjEdn6ov2gIpdHtgIdWvEdkZfanh%26v%3D1%26x%3D3%26a%3DCAogK3JwOo701kIeEW03CIvg1f4NRbS3nfBLrqCovS2XBc4SeBDBq6DAmi8YwbublKQvIgEAKgkC6AMA_yOC0oRSBEzbXdZaBP7-crxqJkXbLvyMihVzf4HdL0CirWWdMtknpPlleXdrgCMzQGZ5Ix99pd7rciYCh5LDNm3jtDclQH0FgXkGYcA-foeuecf5voSPBzdN2AxQLg57MQ%26e%3D1624613772%26fl%3D%26r%3D7CB4DF4F-150A-44ED-BB4E-6377E3C64F62-1%26k%3D%24%7Buk%7D%26ckc%3Dcom.apple.largeattachment%26ckz%3D53681696-E1D5-4AC7-8F16-EE638EA3EDFA%26p%3D37%26s%3DlsTde89tc6TOTE_OcOCSl-KOAzQ&uk=Qvj6iQn52feGiWv2HZYtTA&f=V8148.20210430 - WABO boek Villa Strawinsky incl. bijlagen.pdf&sz=176933106
http://zuidas.nl/

Artikel 5.2.1 Woo: persoonlijke beleidsopvattingen.

Hoofdstuk Thema Tekening
1.1 Situatietekening Fietsparkeren
1.1 Situatietekening Fietsparkeren
1.1 Situatietekening Brandveiligheid
1.1 Situatietekening Fietsparkeren
1.2 Overzichtstekeningen Parkeren

1.2 Overzichtstekeningen Parkeren

1.2 Overzichtstekeningen Fietsparkeren
1.2 Overzichtstekeningen Fietsparkeren
1.2 Overzichtstekeningen Horeca

1.2 Overzichtstekeningen Parkeren

1.2 Overzichtstekeningen Dakopbouw
1.2 Overzichtstekeningen Dakopbouw
1.2 Overzichtstekeningen Parkeren

1.3 Details

1.3 Details

1.6 Routing Trafo




1.7 Visualisaties

Daklandschap

Circulariteit

Circulariteit

Energie

Energie

Bodem en water

Bodem en water

Klimaaradaptatie

klimaatadaptatie

Verkeer

Verkeersstudie







Bladzijde

4,5

Opmerking Supervisie/Toetsir Oplossing

Parkeeroplossing is een verbetering

4,5

Discrepantie in kavelgrens. Grens
vastleggen

4,5

Opstelplaats brandweer niet te allen tijde
toegankelijk. Aanpassing noodzakelijk?

4,5

Hoe ziet detaillering van de entree

Supervisie
fietsreappen eruit? Ballustrade? P

10

Kolommen afgerond (mooi), niet overal

Supervisie
toepast.

10

Rolhek in gesloten toestand: doet het mee

S -
in de kleur en ritme van aanpalende hekken upervisie

Het ontwerp van de fietsenstallingen voor
kantoor en horeca voldoet aan de toetsbare
eisen die in de Nota worden gesteld, met één
afwijking. Deze afwijking is met een rode
cirkel zichtbaar op de afbeelding hieronder.
In de stalling voor horeca bevindt een kolom
zich in een gedeelte van een plaats voor
bakfietsen. In de wetenschap dat het gaat
om een transformatie van een bestaand
gebouw en de kolom de bakfietsplaats niet
onbruikbaar maakt, acht ik deze afwijking
acceptabel.

10

Hoe is de toegang geregeld? Electrische
deur?

10

Er zijn geen toiletten in de
horecavoorziening ingetekend

Ballustrade op parkeerdek domioneert het Supervisie
beeld. Kan dit lager? P

Discrepantie tussen tekeningen en renders.
Advies supervisie om LBK te omhullen lijkt  Supervisie
niet overgenomen.

Groen voldoende maat om te kunnen
groeien? Is het beplantingsplan
beschikbaar?

Afsluitbaar

Afsluitbare pannakooi ingetekend
vergunnen

81

specificatie van drainage systeem

Check *5.1.2.
ontbreekt ec €

101

Hoe loopt het water naar de HWA? Check *5.1.2.e

Vergunnen, is op
andere plekken
binnen zuidas ook
op het trottoir

Niet akkoord is op trottoir




135

Techniek dominant. Tekening niet conform
ontwerp daklandschap

Er is keurig een rapportage bijgevoegd om
inzicht te geven in de circulariteitswaarden
van het gebouw. Die voldoen aan de
gestelde eisen. De eis was een MPG lager
dan 0,8 en de totale score is 0,5. Dit komt
uiteraard doordat delen van het gebouw
blijven bestaan, maar is desalniettemin
prima.

Energie: 1) het voldoet aan de normen zoals
die gelden voor een renovatie. 2) het straalt
nog erg weinig ambitie uit. De epc score is
weliswaar 0,7 —inmiddels is de epc vervangen
door Beng en in Amsterdam hanteerden we
tot 1-1-2021 een epc van <o,15, dus danis 0,7
niet goed. Ik zie ook hoe dat komt, omdat de
schil niet goed geisoleerd is, slechts op
bouwbesluitniveau. Ook de verlichting vraagt
erg veel energie en tegelijkertijd kan het
opwekvermogen per zonnepaneel ook hoger
dan nu is voorgesteld. Is in de totale
energieprestatie, zoals de isolatie, verlichting
en pv-opwek, nog een verbeterslag mogelijk?

water niet opgenomen in ROB. Wel
doorgevoerd in ontwerptekeningen

Bouwplan
aanpassen op
basis van rapport
wareco en
gesprek *5.1.2.e

P geTit et vOTUUCTTOC iz icr o i

klimaatadaptatie. Hittestress en water (zie
ook boven) zijn nog niet voldoende
beschreven. Verder is er informatie over
klimaatadaptatie, maar zonder duidelijke
inhoudelijke conclusies. Het vereisten van
klimaatadaptatie volgt uit artikel 6.62
OVNH2020

Geen verkeersstudie teogevoegd. Dit was
wel geadviseerd







Urgentie Opmerkingen
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Kenmerk 51.2e

1 Inleiding

Dit hoofdstuk bevat achtergrondinformatie over het doel van de toetsing, de relevante
natuurwetgeving, de wijze van kwaliteitsborging en de te hanteren uitgangspunten voor
toetsing.

1.1 Doel

In opdracht van gemeente Amsterdam heeft Tauw onderzoek gedaan naar de consequenties van
de Wet natuurbescherming voor de herontwikkeling van het Strawinskyhuis en internationale
school ZA op de Zuidas van Amsterdam. De ontwikkeling kan alleen doorgaan als deze niet in
strijd is met de natuurwetgeving, of als de benodigde vergunningen en/of ontheffingen kunnen
worden verleend.

In de rapportage volgt het antwoord op de volgende vragen:

o Welke onderdelen van de Wet natuurbescherming (hierna te noemen Wnb) zijn van belang?
¢ In hoeverre is de beoogde ontwikkeling (mogelijk) strijdig met de Wnb?

e Zijn maatregelen en/of een ontheffing / vergunning nodig?

o Wat betekent dit voor de verdere planvorming en uitvoering?

Aanvullend op de Wet natuurbescherming wordt in deze natuurtoets ook getoetst aan het
gemeentelijke beleid van Amsterdam (zie hoofdstuk 4). Zo wordt de ontwikkeling aan de
Amsterdamse ecologische structuur, beschermde bomen en de hoofdbomenstructuur getoetst.
Ook wordt gekeken of natuurkansen en/of knelpunten aanwezig zijn en hoe omgegaan moet
worden met eventueel aanwezige exotische planten (of dieren).

1.2 Wetgeving

Sinds 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming (hierna te noemen “Wnb”) in werking.
De Wnb is het nieuwe wettelijke stelsel voor natuurbescherming en vervangt drie tot dan
bestaande wetten, namelijk de Natuurbeschermingswet 1998, de Flora- en faunawet en de
Boswet.

Het beschermingsregime gaat uit van het “nee, tenzij-principe“. Dit betekent dat de genoemde
verbodsbepalingen in de Wnb voor bescherming van gebieden, soorten en houtopstanden altijd
gelden. Het afwijken hiervan is alleen onder voorwaarden toegestaan. Gedeputeerde Staten (GS)
van de provincie Noord-Holland is het bevoegd gezag voor het verlenen van toestemming door
middel van een vergunning, ontheffing of vrijstelling.

1.3 Te beschouwen onderdelen Wnb

Het is noodzakelijk om de ontwikkeling te toetsen aan soortenbescherming (vanwege de
mogelijke aanwezigheid van flora en fauna). Een toetsing aan beschermde gebieden en
houtopstanden is niet nodig.
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Gezien de afstand tot Natura 2000-gebieden (9 kilometer) en de tijdelijke aard van de
werkzaamheden is niet te verwachten dat de werkzaamheden negatieve effecten hebben op
Natura 2000-gebieden. Effecten als gevolg van geluid, trilling, licht et cetera zijn dan ook op
voorhand uit te sluiten. Effecten op Natura 2000-gebieden als gevolg van de uitstoot van stikstof
zijn ook niet te verwachten. Voor het MER Verdi kan dit aspect wel relevant zijn. Indien dat nodig
blijkt, kan middels een AERIUS-berekening nog beargumenteerd worden dat negatieve effecten
op Natura 2000-gebieden al gevolg van stikstofuitstoot uit te sluiten zijn. Toetsing in het kader van
het Natuurnetwerk Nederland (NNN) in de vorm van een ‘Nee-Tenzij’-toets is niet nodig,
aangezien het plangebied niet binnen het NNN ligt.

Onder de Wnb zijn sommige houtopstanden en solitaire bomen beschermd. In het kader van de
werkzaamheden op de Zuidas worden mogelijk bomen gekapt. Deze bevinden zich echter
allemaal binnen de bebouwde kom van Amsterdam. Kap of het verplaatsen is daar mogelijk als
een omgevingsvergunning aangevraagd en verleend wordt. Toetsing aan beschermde
houtopstanden is daarom geen onderdeel van deze natuurtoets.

1.4 Werkwijze

De mogelijke aanwezigheid van beschermde soorten en gebieden is bepaald aan de hand van de
volgende gegevens:

e Regionale en landelijke verspreidingsatlassen en -data (zie ook hoofdstuk 6)

¢ Nationale Databank Flora en Fauna (NDFF)

e Natuurkaart van Tauw (https://www.tauw.nl/op-welk-terrein/ecologie/ecoviewer.html)

e Een oriénterend veldbezoek uitgevoerd op 12 maart 2019.

Het doel van de literatuurstudie is om na te gaan welke beschermde soorten en gebieden
in of in de omgeving van het plangebied kunnen voorkomen. De ecoloog controleert tijdens het

oriénterende veldbezoek of de locatie voldoet aan eisen die soorten aan hun leefomgeving stellen.

Ook kijkt de ecoloog naar aanwijzingen van de aanwezigheid (zichtwaarnemingen en sporen van
terreingebruik, zoals holen, uitwerpselen, haren, prooi- of voedselresten).

15 Kwaliteit

Voor soortenbescherming is een volledige garantie over de aanwezigheid niet te geven. Door
inzet van deskundige ecologen en landelijk geaccepteerde onderzoeksmethodes wordt de
kwaliteit van het onderzoek zoveel mogelijk gewaarborgd. Mede in dit kader is Tauw aangesloten
bij het Netwerk Groene Bureaus, een samenwerkingsverband van adviesbureaus die ecologisch
advies geven en ecologisch onderzoek verrichten.
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2 Situatie en beoogde ontwikkeling

Dit hoofdstuk bevat achtergrondinformatie over de huidige situatie, het voorgenomen plan
en de uit te voeren werkzaamheden.

2.1 Huidige situatie

Figuur 2.1 toont de ligging van het plangebied. Het gaat om het terrein van het Strawinskyhuis en
Internationale school ZA te Amsterdam. Het plangebied is verdeeld in twee deelgebieden. In
figuur 2.1 ligt de Internationale school ZA aan de westzijde van het kaartje, het gebouw aan de
oostzijde betreft het Strawinskyhuis. Beide onderdelen van het plangebied betreffen hoofdzakelijk
een gebouw en bestrating daaromheen. Bij de internationale school zijn ook parkeervakken
aanwezig die in de huidige situatie niet als zodanig dienst doen. In de directe omgeving van beide
gebouwen zijn kleine bomen of ander klein groen aanwezig. Het Strawinskyhuis is van een
recenter bouwjaar dan de internationale school. Figuur 2.2 geeft een sfeerimpressie van het
gebied.
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Figuur 2.1 Ligging van het plangebied (GIS-kaart)
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Figuur 2.2 Impressie van het plangebied met van linksboven naar rechtsonder: Internationale school, detail van de

gevel van de internationale school, het Strawinskyhuis, groenstrook aan de zuidkant van het Strawinskyhuis.

2.2 Beoogde ontwikkeling

De beoogde ontwikkeling betreft de herontwikkeling van het Strawinskyhuis en de Internationale
school. Het staat nog niet vast in hoeverre de directe omgeving van beide gebouwen
meegenomen wordt in de herontwikkeling. In 2019 start de planvorming voor beide gebouwen. In
deze natuurtoets wordt uitgegaan van een worst case scenario waarbij beide gebouwen gesloopt
worden en al het direct bij de gebouwen horende groen verwijderd wordt.
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3 Soortenbescherming

In dit hoofdstuk volgt antwoord op de vraag de beoogde activiteiten schade (kunnen) op
beschermde flora en fauna tot gevolg hebben.

3.1 Beschermingsregime en bepalingen

Het onderdeel soortenbescherming onder de Wnb heeft bepalingen opgenomen voor de

bescherming van in het wild levende dier- en plantensoorten. Het gaat onder meer om soorten

die in Nederland, maar ook in Europa in hun voortbestaan worden bedreigd. De Wnb kent drie

beschermingsregimes:

e Vogels: Het gaat hier om alle inheemse vogels in hun natuurlijk verspreidingsgebied. Ze zijn
beschermd via de Vogelrichtlijn

o Dieren en planten: Het gaat hier om inheemse dieren en planten, die zijn beschermd via de
Habitatrichtlijn en de verdragen van Bern en Bonn

¢ Nationale soorten: Het gaat hier om soorten, die niet onder de reikwijdte van de Vogel- of
Habitatrichtlijn vallen. Deze soorten zijn wel nationaal beschermd

Per beschermingsregime geldt een aantal verbodsbepalingen. Hier is ook een beschrijving
opgenomen onder welke voorwaarden een bevoegd gezag ontheffing of vrijstelling kan verlenen.
Tabel 4.1 is een samenvatting van de verbodspalingen. Ze voorzien in een bescherming van
verblijfplaatsen, evenals de bescherming tegen verstorende invloeden. Gedeputeerde Staten van
provincie Noord Holland kan een ontheffing verlenen van de verboden als genoemd in de artikelen
3.1,3.5en 3.10.

3.2 Vrijstellingen

In de Wnb is een aantal algemene soorten amfibieén en zoogdieren beschermd onder de
categorie “Nationale soorten”, zoals gewone pad, bruine kikker en konijn. Provincie Noord Holland
heeft bevoegdheid om bij verordening deze soorten “vrij te stellen” van de ontheffingsplicht
(Provincie Noord Holland, 2016). Dit betekent dat geen ontheffing nodig is voor werken gericht op
ruimtelijke inrichting en ontwikkeling en beheer en onderhoud. In provincie Noord Holland zijn,
anders dan in veel andere provincies, de kleine marterachtigen niet vrijgesteld bij ruimtelijke
ontwikkelingen. Bunzing, hermelijn en wezel vallen onder de kleine marterachtigen en aan deze
soorten moet dus getoetst worden. Vrijgestelde soorten zijn niet meegenomen in deze toetsing.

Tabel 3.1 Verbodsbepalingen soortenbescherming onder de Wnb, Vrl = Vogelrichtlijn, Hrl = Habitatrichtlijn

Verbodsbepaling Vogels Vrl Dieren Planten Dieren Planten
Hrl/ Hrl/ (‘nationaal’) | (‘nationaal’)
Bonn/Bern | Bonn/Bern
Dieren of planten:
Doden of vangen 3.1.1 3.5.1 3.10.1.a
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Storen / verstoren

Plukken, verzamelen, afsnijden,
ontwortelen of vernielen

Onder zich hebben of vervoeren
Plaatsen:

Vernielen, beschadigen of wegnemen
nesten

Beschadigen of vernielen
voortplantingsplaatsen (vp)
Beschadigen of vernielen rustplaatsen
(rp)

Eieren:

Vernielen (of —Vrl- beschadigen)
Rapen

Onder zich hebben

3.1.4 (tenzijj 3.5.2
3.1.5)
355

3.1.2

3.1.2

353
3513

Toelichting:

3.10.1.b
(vaste vp)
3.10.1.b

(vaste rp)

3.10.1.c

e  Codes verwijzen naar wetsartikelen Wet natuurbescherming

e Oranje

3.3 Zorgplicht

verbodsbepaling geldt alleen wanneer sprake is van opzet

verbodsbepaling geldt in alle gevallen, ook wanneer geen sprake is van opzet

De zorgplicht (artikel 1.11 van de Wnb) houdt in dat handelingen, die nadelige gevolgen kunnen

hebben voor in het wild levende dieren en planten achterwege worden gelaten. Als zich mogelijk

negatieve effecten voordoen, dan treft de initiatiefnemer noodzakelijke maatregelen om die
gevolgen te voorkomen of zo veel mogelijk te beperken / ongedaan te maken.

Het betreft alle in het wild levende dieren en planten. De zorgplicht dient onder meer als vangnet

voor de bescherming van soorten waarvoor op grond van de Wnb geen specifiek verbod geldt.

De zorgplicht is daarnaast van toepassing op beschermde gebieden.

34 Literatuuronderzoek

In de omgeving van het plangebied zijn verspreidingsgegevens bekend van de soortgroepen zoals
deze in tabel 4.2 weergegeven zijn. Van sommige soort(groep)en kan op voorhand al uitgesloten
worden dat ze in het plangebied voorkomen of dat de werkzaamheden negatieve effecten hebben

op deze soort(groep)en. Soort(groep)en waarvoor dat geldt, worden direct na de tabel kort
besproken. Op deze soort(groep)en wordt in de verdere rapportage dan ook niet ingegaan.
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Tabel 3.2 Soorten in de omgeving van het plangebied

Soortgroep

Flora
Grondgebonden zoogdieren

Vleermuizen

Vogels

Vogels jaarrond beschermd
Amfibieén en reptielen
Vissen

Vlinders, libellen en overige ongewervelden

Aanwezige soorten in omgeving

Korensla

Bunzing, hermelijn, steenmarter, wezel

Gewone dwergvleermuis, gewone grootoorvleermuis,
kleine dwergvleermuis, laatvlieger, meervleermuis,
rosse vleermuis, ruige dwergvleermuis, tweekleurige
vleermuis, watervleermuis

Allerlei algemene soorten zoals houtduif en ekster
Gierzwaluw, huismus, slechtvalk

Ringslang, rugstreeppad

Geen gegevens

Geen gegevens

Van de volgende soort(groep)en kan het voorkomen of negatieve effecten erop op voorhand

uitgesloten worden:

e Flora, omdat voor korensla en andere beschermde plantensoorten geen geschikte
standplaatsen aanwezig zijn binnen het plangebied. Van andere soorten dan korensla zijn ook

geen waarnemingen bekend in en in de omgeving van het plangebied

¢ Rugstreeppad, omdat geen oppervlaktewater aanwezig is in het plangebied. Voortplanting is
daarom onmogelijk. In de directe omgeving van het plangebied is eveneens geen

voortplantingswater aanwezig

¢ Ringslang, omdat er geen geschikt leefgebied voor de ringslang aanwezig is. Broedhopen

ontbreken eveneens in het plangebied

e Andere soorten beschermde amfibieén en reptielen, omdat in het plangebied geen geschikt

leefgebied aanwezig is voor deze soorten amfibieén en/of reptielen. Daarnaast zijn geen
waarnemingen bekend van andere beschermde amfibieén en reptielen in of in de omgeving

van het plangebied

e Vissen, omdat geen opperviaktewater aanwezig is in het plangebied

e Vlinders, libellen en overige ongewervelden, omdat geen waarnemingen bekend zijn van
beschermde soorten van deze soortgroepen in of in de omgeving van het plangebied.
Daarnaast is in en in de directe omgeving voor deze soorten geen geschikt leefgebied

aanwezig

3.5 Effecten

3.5.1 Grondgebonden zoogdieren

In de omgeving van het plangebied zijn bunzing, hermelijn, steenmarter en wezel waargenomen.
Voor de kleine marterachtigen (bunzing, hermelijn en wezel) is geen geschikt leefgebied aanwezig
in het plangebied vanwege het ontbreken van opgaande begroeiingen en geschikte
verblijfplaatsen. Alleen ten zuiden van het Strawinskyhuis is een kleine groenstrook aanwezig die
potentieel geschikt is als onderdeel van het leefgebied van deze soorten. De beoogde
ontwikkeling heeft alleen effect op de bebouwing en omliggende bestrating.
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De groenstrook ten zuiden van het Strawinskyhuis blijft dan ook bestaan en wordt niet aangetast.
Negatieve effecten op kleine marterachtigen zijn er daarom niet.

De steenmarter maakt gebruik van ruimtes in gebouwen om in te verblijven. Tijdens het
veldbezoek zijn in het Strawinskyhuis geen openingen waargenomen waarlangs de steenmarter
het gebouw kan binnengaan. Ook bij de Internationale school zijn geen openingen waargenomen
die geschikt zijn voor de steenmarter. Wel is onder de Internationale school een kelder of
parkeergarage aanwezig. Het is niet met zekerheid uit te sluiten dat onder het gebouw nog een
(deel) kruipruimte aanwezig is. Steenmarters maken bij uitstek gebruik van dergelijke kruipruimtes
als verblijfplaats. Omdat niet uit te sluiten is dat de steenmarter gebruik kan maken van het
gebouw, zijn negatieve effecten op de steenmarter niet uit te sluiten. Daarom is het nodig om
nader onderzoek uit te voeren naar de aanwezigheid van steenmarter bij de Internationale school.
Als alternatief kan ook de bouwkundige staat van het gebouw onderzocht worden om zo
duidelijker inzichtelijk te krijgen of de steenmarter gebruik kan maken van het pand. Hierbij zijn
gegevens nodig over de opbouw van het pand en of er een kruipruimte aanwezig is. Als na deze
bouwkundige check blijkt dat de steenmarter gebruik kan maken van het gebouw, dient alsnog
nader onderzoek uitgevoerd te worden. Nader onderzoek naar steenmarters wordt uitgevoerd
door het gebruik van cameravallen en eventueel lokmiddelen.

3.5.2 Vleermuizen

Hoewel vleermuizen zoogdieren zijn, worden deze vanwege hun afwijkende eigenschappen als
afzonderlijke groep behandeld. Er zijn drie typen leefgebied van vleermuizen te onderscheiden:
verblijfplaatsen, foerageergebied en vliegroutes. Verblijfplaatsen bevinden zich, afhankelijk van de
soort, in woningen, andere bouwwerken of in bomen. Foerageergebieden zijn groen- of
waterstructuren zoals struweel, bomenrijen en watergangen. Vliegroutes worden gevormd door
lijnvormige elementen zoals bomenrijen, randen van bebouwing en watergangen.
Foerageergebieden en vliegroutes zijn essentieel (en beschermd) wanneer er geen gelijkwaardige
alternatieven aanwezig zijn en het functioneren van een verblijfplaats ervan af hangt.

In en direct rond het plangebied zijn geen essentiéle vliegroutes en/of essentieel foerageergebied
aanwezig (Gemeente Amsterdam, 2018). Zowel bij onderzoek in 2018, als in 2017 en 2015 zijn
geen essentiéle vliegroutes of essentiéle foerageergebieden aangetroffen. Het is daarom uit te
sluiten dat de werkzaamheden negatieve effecten hebben op deze functies van het leefgebied van
vleermuizen.

Gebouwbewonende vieermuizen

Onder deze groep vallen de gewone dwergvleermuis, gewone grootoorvleermuis, kleine
dwergvleermuis, laatvlieger, meervleermuis, ruige dwergvleermuis en tweekleurige vieermuis. De
soorten maken alle gebruik van openingen in gebouwen. In het plangebied zijn twee grote
gebouwen aanwezig. Het Strawinskyhuis bevat open stootvoegen (zie foto in figuur 3.1) die het
voor vleermuizen mogelijk maakt om de spouwmuur te bereiken. In spouwmuren zitten vaak
vleermuisverblijfplaatsen. In de spouwmuur van het Strawinskyhuis heeft echter naisolatie
plaatsgevonden (zie foto in figuur 3.1).
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Het Strawinskyhuis is om die reden niet geschikt als verblijfplaats voor gebouwbewonende
vleermuis. De sloop van dit gebouw heeft dan ook geen negatieve effecten op in gebouwen
verblijvende vleermuissoorten.

De internationale school bevat geen open stootvoegen waarlangs vleermuizen het gebouw
kunnen binnengaan. Het gebouw was vanaf de grond niet volledig te inspecteren. Daarom kan
niet uitgesloten worden dat ruimtes onder kozijnen of rolluiken aanwezig zijn. Daarvan kunnen
vleermuizen eveneens gebruik maken als verblijfplaats. De ruimtes onder rolluiken zijn vaak
geschikt als zomer- en/of paarverblijfplaats. Ruimtes onder kozijnen kunnen naar de spouwmuur
leiden die geschikt is als zomer-, kraam-, paar-, en (massa)winterverblijfplaats (zie ook tabel 3.3).

Omdat deze ruimtes niet tijdens het veldbezoek gecontroleerd konden worden, is ook een nadere
bouwkundige inspectie van het gebouw raadzaam. Als hieruit blijkt dat ruimtes niet geschikt zijn
voor vleermuizen, dan is nader onderzoek naar gebouwbewonende vleermuizen niet nodig. Als
blijkt dat ruimtes wel geschikt zijn, dan dient een vleermuisonderzoek uitgevoerd te worden
conform het Vleermuisprotocol 2017. Voor een vleermuisonderzoek geldt dat rekening gehouden
moet worden met het uitvoeren van vijf veldbezoek, drie in de periode 15 mei — 15 juli en twee de
periode 15 augustus — 30 september. De gebouwinspectie kan tegelijkertijd uitgevoerd worden
met de inspectie voor steenmarter.

Figuur 3.1 Open stootvoegen in het Strawinskyhuis (links) met aanwezigheid van isolatiemateriaal (rechts).
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Tabel 3.3 Aanwezige functies in het plangebied en benodigd nader onderzoek.

Vleermuisgroep Functie Nader onderzoek?

Alle soorten Essentiéle vliegroute Nee

Alle soorten Essentieel foerageergebied Nee

Gebouwbewonende soorten Zomerverblijfplaats Ja, gebouwinspectie
Gebouwbewonende soorten Kraamverblijfplaats Ja, gebouwinspectie
Gebouwbewonende soorten Paarverblijfplaats Ja, gebouwinspectie
Gebouwbewonende soorten (Massa)winterverblijfplaats Ja, gebouwinspectie
Boombewonende soorten Zomerverblijfplaats Ja, als bomen moeten wijken
Boombewonende soorten Kraamverblijfplaats Nee

Boombewonende soorten Paarverblijfplaats Ja, als bomen moeten wijken
Boombewonende soorten Winterverblijffplaats Ja, als bomen moeten wijken

Boombewonende vleermuizen

In het plangebied zijn geen bomen aanwezig die geschikt zijn als verblijfplaats voor vleermuizen.
Ten noorden van het Strawinskyhuis is een bosschage aanwezig waarin enkele vieermuiskasten
hangen die voor boombewonende (maar ook enkele andere soorten) soorten geschikt zijn. Het is
niet bekend of deze kasten bewoond zijn, maar het is eveneens niet uit te sluiten dat ze gebruikt
worden door vleermuizen. Aangezien de werkzaamheden geen effecten hebben op deze
bosschage, zijn negatieve effecten op deze vleermuissoorten eveneens uit te sluiten. Als de
bosschage met vleermuiskasten moet wijken, dan moet bepaald worden of de vleermuiskasten in
gebruik zijn. Aangezien vleermuiskasten een ‘volledig inspecteerbare verblijfplaats’ betreffen,
hoeft geen nachtelijk onderzoek uitgevoerd te worden. De kasten die in de bomen hangen, zijn
gezien de kleine afmetingen niet geschikt als kraamverblijfplaats. Als winterverblijfplaats kunnen
ze hooguit in relatief warme winters voor een of enkele vleermuizen functioneren. Als het kouder
wordt, dan worden dit soort vleermuiskasten verlaten en ingeruild voor verblijfplaatsen met een
betere temperatuurbuffering zoals bijvoorbeeld spouwmuren van grote gebouwen. Het volstaat
daarom om de kasten te onderzoeken op het gebruik als zomer- en/of paarverblijfplaats. De
inspectie dient in de periode 15 augustus tot 1 oktober uitgevoerd te worden met behulp van een
endoscoop (boomcamera). Deze inspectie wordt tweemaal uitgevoerd met een tussenliggende
periode van 20 dagen en kan alleen door een ter zake kundige op het gebied van vleermuizen
worden uitgevoerd.

3.5.3 Broedvogels

Vogels met jaarrond beschermde nesten

De nesten van deze soorten zijn het hele jaar beschermd, evenals de functionele leefomgeving
rondom het nest. In de omgeving van het plangebied komen gierzwaluw, huismus en slechtvalk
voor. Deze soorten hebben allemaal een jaarrond beschermd nest.

Van de slechtvalk kan uitgesloten worden dat deze op een van de gebouwen broedt. Er zijn geen

nestkasten waargenomen en de gebouwen zijn daarnaast te laag voor de slechtvalk. De soort
broedt namelijk vrijwel uitsluitend op zeer hoge gebouwen.
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De dichtsthijzijnde bekende broedplaats van de slechtvalk bevindt zich op het ABN-amro-gebouw
(NDFF). Dit is relatief dichtbij het plangebied. Het plangebied wordt dan ook mogelijk door de
soort gebruikt als onderdeel van het jachtgebied. Deze functie blijft echter tijdens en na de
werkzaamheden bestaan en is ook in voldoende mate in de omgeving van het plangebied
aanwezig. Negatieve effecten op de slechtvalk als gevolg van de ontwikkelingen zijn dan ook uit
te sluiten.

Huismus en gierzwaluw broeden beide hoofdzakelijk onder daken. Ze maken gebruik van ruimtes
onder dakpannen of de dakrand om ruimtes onder het dak te gebruiken. Zowel het Strawinskyhuis
als de Internationale school, bevatten geen ruimtes onder het dak die toegankelijk zijn voor beide
soorten. Hierdoor kunnen beide soorten niet in het gebouw broeden. Het is hiermee uit te sluiten
dat de beoogde ontwikkelingen negatieve effecten hebben op gierzwaluw en huismus.

Tijdens het broedseizoen beschermde vogels

De nesten van deze soorten zijn beschermd als ze als broedlocatie in gebruik zijn. Bij het
oriénterende veldbezoek zijn enkele geschikte plekken aangetroffen waar broedvogels een nest
kunnen bouwen. Rond de Internationale school en het Strawinskyhuis zijn enkele alleenstaande
bomen aanwezig waarin vogels kunnen broeden. Ten zuiden van het Strawinskyhuis is eveneens
een kleine bosschage aanwezig die geschikt is als broedplaats voor vogels. Enkele algemene
soorten zoals koolmees, heggenmus, ekster en houtduif kunnen van deze bomen en de
bosschage gebruik maken aan broedplek.

De kans op een broedgeval is het grootst in de periode maart t/m juli (dit wordt wel gezien als het
reguliere broedseizoen). Sommige vogels broeden ook in de maanden daaromheen. Rekening
houdend met de kenmerken van het plangebied, is het niet te verwachten dat in de maanden
november, december, januari en februari vogels tot broeden komen. Als binnen deze maanden
wordt gestart met de werkzaamheden, dan broedvogelcontrole voorafgaand aan het werk niet
nodig. Wel blijft er sprake van een overtreding wanneer een in gebruik zijnde nest van een
broedvogel wordt verstoord. Als in de maanden maart tot en met oktober gestart wordt met de
werkzaamheden dan zijn maatregelen nodig om negatieve effecten op in gebruik zijnde nesten te
voorkomen. Een controle op nesten van broedvogels is dan voorafgaand aan de werkzaamheden
noodzakelijk om overtreding van de wet te voorkomen. Indien een broedgeval aanwezig is, dient
een verstoringsvrije zone te worden aangehouden, waarbinnen gedurende de periode van
broeden niet wordt gewerkt. De breedte van deze zone dient door een ter zake kundige te worden
bepaald.

3.5.4 Zorgplicht

Zoals in paragraaf 3.2 beschreven is, geldt voor ruimtelijke ontwikkelingen een vrijstelling van de
verbodsbepalingen voor enkele soorten (Provincie Noord-Holland, 2016). Voor soorten genoemd
in deze Verordening vrijstellingen soorten Noord Holland is dus geen ontheffing nodig bij
ruimtelijke ontwikkelingen en ook maatregelen hoeven niet getroffen te worden. In het kader van
de zorgplicht geldt er echter wel een meldingsverplichting. Provinciale staten stelt dat een melding
moet worden gedaan voorafgaand aan de werkzaamheden.
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Bij deze melding moet aangegeven worden op welke soorten van de vrijstellingsverordening
mogelijk negatieve effecten ontstaan. De melding moet gedaan worden door middel van het
meldingsformulier van de Regionale Uitvoeringsdienst Noord-Holland Noord (RUDNHN).

In het plangebied kunnen de volgende vrijgestelde soorten voorkomen: dwergspitsmuis, egel en
huisspitsmuis. Het is niet uit te sluiten dat met de werkzaamheden negatieve effecten ontstaan op
deze soorten. Daarom moet voor deze soorten bij de RUDNHN een melding gedaan worden
voorafgaand aan de werkzaamheden.
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4 Gemeentelijk beleid Amsterdam

In dit hoofdstuk worden de werkzaamheden getoetst aan het gemeentelijke natuurbeleid
van gemeente Amsterdam.

4.1 Hoofdgroenstructuur

Het plangebied valt niet binnen de ecologische hoofdgroenstructuur van gemeente Amsterdam.
In de omgeving van het plangebied ligt in het westen de begraafplaats Buitenveldert en in het
oosten het Beatrixpark. Beide gebieden vallen onder de hoofdgroenstructuur. Ze grenzen echter
niet aan het plangebied en negatieve effecten op de hoofdgroenstructuur van gemeente
Amsterdam kunnen daarom uitgesloten worden.

4.2 Hoofdbomenstructuur en monumentale bomen

De Hoofdbomenstructuur van gemeente Amsterdam is nog niet geheel gereed. Wel is er per
stadsdeel een Hoofdbomenstructuur of bomenbeleid beschikbaar. Voor stadsdeel Amsterdam
Zuid is een kaart beschikbaar van de Hoofdbomenstructuur. Direct ten noorden van het
Strawinskyhuis staat een laan van vleugelnoten die onderdeel is van de Hoofdbomenstructuur.
Voor de voordeur van het Strawinskyhuis is een klein park met gras en enkele bomen aangelegd.
De bomen in dit park vormen de aansluiting op de laan met vleugelnoten en een aantal andere
bomen op het Zuidplein ten zuiden van het plangebied. De bomen aan de voorzijde van het
Strawinskylaan horen ook bij de Hoofdbomenstructuur en moeten dus ongemoeid gelaten worden
bij de werkzaamheden. Zo blijft de Hoofdbomenstructuur compleet en zijn negatieve effecten
uitgesloten.

In het plangebied, of binnen de invloedssfeer van het plangebied, staan geen monumentale of
anderszins via gemeentelijk beleid beschermde bomen. Ten noorden van het plangebied staat wel
de laan met vleugelnoten. Alle vleugelnoten binnen deze laan hebben een monumentale status.
De werkzaamheden hebben echter geen negatieve effecten op deze bomen. Negatieve effecten
op door de gemeente beschermde bomen zijn dan ook uit te sluiten.

4.3 Exoten

In de omgeving van het plangebied komt de Japanse duizendknoop voor (maps.amsterdam.nl en
NDFF). De dichtstbijzijnde bekende vindplaats van Japanse duizendknoop ligt op een afstand van
330 meter ten opzichte van het plangebied. In het plangebied zelf is de soort vooralsnog niet
aanwezig. Het is echter niet met zekerheid uit te sluiten dat dichter bij het plangebied ook al
locaties aanwezig zijn met besmetting van Japanse duizendknoop. Omdat bij de herontwikkeling
van het terrein mogelijk gegraven wordt, is het van groot belang om rekening te houden met
Japanse duizendknoop. Dit geldt met name bij aanvoer van grond gebiedsvreemde grond.

Bij grondverzet bestaat er het gevaar dat Japanse duizendknoop zich op kale grond binnen het
plangebied vestigt. Dit kan al met zeer kleine fragmenten van de plant gebeuren. Bij vestiging van
Japanse duizendknoop volgt vrijwel altijd een snelle en woekerende uitbreiding die schadelijk is
voor inheemse soorten.
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Het is daarom bijzonder belangrijk om geen grond aan te voeren die mogelijk ‘besmet’ is met deze
soort (of een andere uitheemse duizendknoop). Daarnaast is het van belang om het plangebied te
monitoren op het voorkomen van de soort. Als de soort zich toch weet te vestigen, kan in een
vroeg stadium de plant, inclusief grond, verwijderd worden. Dit dient wel te gebeuren onder
begeleiding van een ter zake kundige op het gebied van planten..

4.4 Natuurkansen en knelpunten

Gemeente Amsterdam zet in haar visie in op het signaleren van kansen en knelpunten voor de
natuur bij iedere ruimtelijke ontwikkeling. Het is van belang om in een vroeg stadium kansen en
knelpunten te ontdekken zodat deze nog meegenomen kunnen worden in ontwerp of planvorming.
Er zijn geen knelpunten voor de natuur gesignaleerd ter hoogte van het plangebied
(maps.amsterdam.nl).

Voor de ontwikkelingen die in het plangebied gepland zijn, zijn enkele algemene kansen voor

biodiversiteit die benut kunnen worden. Het gaat hierbij om de volgende kansen:

¢ Hetinbrengen van nestgelegenheid voor vogels door het ophangen van nestkasten

e Hetinbrengen van verblijfplaatsen voor vieermuizen door het ophangen van platte kasten aan
gebouwen en/of bolle kasten aan bomen

¢ Het aanplanten van inheemse bomen en struiken om de biodiversiteit te verhogen. Hierop
komen onder andere insecten en vogels af

e Hetinzaaien van inheemse bloemenmengsels om wilde bijen te helpen

e Hetinbrengen van bijenhotels in het plangebied

4.5 Beschermde muurplanten en orchideeén

Gemeente Amsterdam kent bovenop de Wnb een aanvullend beleid voor een aantal bijzondere,
niet (meer) beschermde muurplanten en orchideeén. Dit beleid wordt gekoppeld aan een nieuwe
gedragscode. Dit betekend dat gemeente Amsterdam voor deze soorten de bescherming opstart
of continueert. In de directe omgeving van het plangebied zijn geen vindplaatsen muurvarens,
andere muurplanten of orchideeén bekend. De dichtstbijzijnde vindplaatsen van muurplanten in
Amsterdam bevinden zich op een afstand van meer dan 700 meter tot het plangebied. Binnen het
plangebied zijn tijdens het veldbezoek ook geen waarnemingen gedaan van muurplanten of
orchideeén. Ook zijn geen standplaatsen aangetroffen die voor deze soorten geschikt zijn.
Negatieve effecten op deze soorten als gevolg van de ontwikkelingen kunnen dan ook uitgesloten
worden.
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5 Conclusies en aanbevelingen

In opdracht van gemeente Amsterdam heeft Tauw onderzoek gedaan naar de consequenties van
de Wet Natuurbescherming voor de ontwikkelingen rond het Strawinskyhuis en internationale school
ZA op de Zuidas van Amsterdam. De ontwikkeling kan alleen doorgaan als deze niet in strijd is
met de bepalingen als opgenomen in de Wnb, of als de benodigde vergunningen en/of
ontheffingen worden verleend.

5.1 Wet natuurbescherming

Welke onderdelen van de Wet natuurbescherming (hierna te noemen Wnb) zijn van belang?
Alleen het onderdeel ‘soortenbescherming’ van de Wnb is van belang voor de ontwikkeling. Het is
uit te sluiten dat de ontwikkeling negatieve effecten heeft op beschermde Natura 2000-gebieden,
NNN-gebieden of beschermde houtopstanden.

In hoeverre is de beoogde ontwikkeling (mogelijk) strijdig met de Wnb?

De beoogde ontwikkeling is mogelijk strijdig met de Wnb vanwege het mogelijk voorkomen van
beschermde soorten. Vleermuizen, steenmarter en broedvogels kunnen mogelijk in of direct rond
het plangebied aanwezig zijn. Negatieve effecten op deze soortgroepen als gevolg van de
beoogde ontwikkelingen, kunnen niet uitgesloten worden.

Zijn maatregelen en/of een ontheffing nodig?

Negatieve effecten op vleermuizen zijn wel uit te sluiten als tijdens een extra inspectie van de
internationale school blijkt dat geen geschikte verblijffplaatsen onder kozijnen en rolluiken
aanwezig zijn. Daarnaast moet de bosschage met vleermuiskasten aan de zuidzijde van het
plangebied blijven staan.

Negatieve effecten op steenmarter kunnen eveneens uitgesloten worden als tijdens een extra
gebouwinspectie, bij de internationale school, blijkt dat geen ruimtes aanwezig zijn die geschikt
zijn voor steenmarter. Negatieve effecten op broedvogels kunnen voorkomen worden als in de
maanden november tot en met februari gestart wordt met de werkzaamheden.

Als bovenstaande maatregelen niet uitgevoerd kunnen worden, dan is voor vleermuizen en
steenmarter nader onderzoek nodig bij de Internationale school en voor vleermuizen bij de
bosschage ten zuiden van het Strawinskyhuis. Daarnaast is een broedvogelcontrole noodzakelijk
voorafgaand aan de werkzaamheden als die gestart worden in de periode maart t/m oktober.

Wat betekent dit voor de verdere planvorming en uitvoering?

Nader onderzoek naar vleermuizen dient in de periode 15 mei — 15 juli en de periode 1 augustus —
15 september uitgevoerd te worden. Het onderzoek bestaat uit vijf veldbezoeken (3 in het voorjaar
en 2 in het najaar). Onderzoek naar de steenmarter kan in dezelfde periode uitgevoerd worden.
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Bij voorkeur wordt het onderzoek echter in de eerste periode van het vleermuisonderzoek
uitgevoerd. Voor steenmarter geldt hetzelfde als onderzoek naar deze soorten ook noodzakelijk
blijkt te zijn. .

Als voor één van de soorten blijkt dat verblijfplaatsen in het plangebied aanwezig zijn waarop
negatieve effecten niet uit te sluiten zijn, dan is een ontheffing nodig. De werkzaamheden mogen
dan niet starten voordat ontheffing is verkregen en voldoende mitigerende maatregelen zijn
genomen. De beoordelingstermijn van een ontheffingsaanvraag bedraagt 13 weken met een
maximale verlenging van 7 weken. Mitigerende maatregelen moeten afhankelijk van de soort en
type maatregel tot 6 maanden werkzaam rond het plangebied aanwezig zijn alvorens gestart kan
worden met de werkzaamheden.

In tabel 5.1 is een samenvatting opgenomen van de toetsing aan de soortenbescherming.

Tabel 5.1 Conclusies toetsing soortenbescherming
Aanwezige soort(groep)en Effect Vervolgstappen
Geen overtreding artikel N.v.t.
3.1,3.50f3.10

Flora, vogels met jaarrond
beschermd nest, amfibieén,
reptielen, vissen, vlinders,
libellen en overige

ongewervelden.

Steenmarter Mogelijk overtreding artikel | Nadere gebouwinspectie van de Internationale
3.10 school of vervolgonderzoek naar steenmarter.
Vleermuizen Mogelijk overtreding artikel | Nadere gebouwinspectie van de Internationale

Vogels zonder jaarrond

beschermd nest

3.5

Mogelijk overtreding artikel
3.1

school en behoud van de bosschage ten zuiden

van het Strawinskyhuis.

Vervolgonderzoek is noodzakelijk als
aanwezigheid niet kan worden uitgesloten.
Start van de werkzaamheden in de periode
november t/m februari of voorafgaand aan de
werkzaamheden uitvoeren van een

broedvogelcontrole.

5.2 Gemeentelijk natuurbeleid
Negatieve effecten op de hoofdgroenstructuur, beschermde bomen, de Hoofdbomenstructuur en
beschermde muurflora en orchideeén als gevolg van de ontwikkelingen zijn uit te sluiten. Hierop
hoeven geen verdere toetsing of aanvullende maatregelen genomen te worden.

Rond het plangebied komen invasieve exoten voor zoals de Japanse duizendknoop. Het is van
belang om rekening met deze woekerende en snelgroeiende soort te houden. Bij afgraven en
vervoer van grond is het van belang om controles van de grond te doen.
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Ook moet het plangebied op de soort gemonitord worden. Bij een kleine besmetting is het
bestrijden van de soort nog relatief goed uitvoerbaar.

Voor het plangebied zijn enkele natuurkansen te signaleren, namelijk de volgende:

Het inbrengen van nestgelegenheid voor vogels door het ophangen van nestkasten

Het inbrengen van verblijfplaatsen voor vieermuizen door het ophangen van platte kasten aan
gebouwen en/of bolle kasten aan bomen

Het aanplanten van inheemse bomen en struiken om de biodiversiteit te verhogen. Hierop
komen onder andere insecten en vogels af

Het inzaaien van inheemse bloemenmengsels om wilde bijen te helpen;

Het inbrengen van bijenhotels in het plangebied
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Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer.

Date : 17-12-2020 09:52:49

Subject : RE: PIS9 omgevings vergunning - fietsparkeren en terras horeca

Attachment : 20201217 GXS00120 ROB Prinses Irenestraat 59 CONCEPT 15122020 comm JBW (opm
Zuidas).doc;Ecologieonderzoek R004-1269739KHB-V01-nda-NL.pdf;20201217 Notitie kruimelen voor terras - AICS kavel
(002).docx;6_image001.jpg;

Dag allen,

We hebben alvast naar de ruimtelijke motivering gekeken. Zie bijlage. Ook sprak ik gisteren de ecologen van Zuidas. In de bijlage een onderzoek uit
2019. Graag ontvang ik van jullie het onderzoek dat Arcadis op 3 december 2020 heeft uitgevoerd.

Ten aanzien van het terras hebben we het bouwplan bestudeerd en afgezet tegen de jurisprudentie. We komen tot de conclusie dat het terras wel
gekruimeld kan worden. De uitbreiding van het hoofdgebouw aan die zijde ziet op kantoren (uitkraging verdieping 3 en hoger). Het terras op
maaiveld vormt het aansluitend terrein aan het bestaande gebouw. Het gebruik van het aansluitend terrein mag worden gewijzigd met een
kruimelbesluit. Er is dus geen sprake van een gebouwd terras.

Tot vanmiddag.

Groet.‘

Van:
Verzonden: woensdag 16 december 2020 06:06
Aan

Onderwerp: RE: PI59 omgevingsvergunning - fietsparkeren en terras horeca

Beste allen,

Via de onderstaande link de laatste versie van de ruimtelijke motivering, ter voorbereiding op donderdag. Daarin nog enkele commentaren
van mij, maar omwille van voortgang deel ik deze alvast met jullie.

Daarnaast ook de opzet voor het behoefte-onderzoek naar horeca.

___@_ Als jullie vooruitlopend op onze afspraak donderdag al commentaren willen/kunnen geven, heel

graag.

https://we.tl/t-grNBOMBuUV3

Met vriendelijke groet, kind regards,

_

(+31) (0)20 673 37 79 | www.gensvastgoed.nl | LinkedIn | disclaimer

From:
Sent: 15 December 2020 12:58
To:

Subject: PI59 omgevingsvergunning - fietsparkeren en terras horeca
When: 17 December 2020 13:00-14:00 (UTC+01:00) Amsterdam, Berlin, Bern, Rome, Stockholm, Vienna.
Where: Microsoft Teams Meeting

Microsoft Teams meeting


https://we.tl/t-grNBOMBuV3
https://www.gensvastgoed.nl/contact/
https://www.linkedin.com/company/g&s-vastgoed/
https://www.gensvastgoed.nl/wp-content/uploads/2019/04/gensvastgoed_disclaimer.pdf

Join on your computer or mobile app
Click here to join the meeting

Learn More | Meeting options

DISCLAIMER:

De informatie verzonden met dit emailbericht is uitduitend bestemd voor de geadresseerde. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is verboden.
Openbaamaking, vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstreking van deze informatie aan derden is niet toegestaan. Afzender staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van
de inhoud van een verzonden email, noch voor tijdige ontvangst daarvan. Afzender attendeert erop dat de vertrouwelijkheid van informatie verzonden per email niet gewaarborgd is.

The information contained in this communication is confidential and may be legally privileged. It isintended solely for the use of the individual or entity to whom it is addressed and others
authorised to receive it. If you are not the intended recipient you are hereby notified that any disclosure, copying, distribution or taking any action in reliance on the contents of this
information is strictly prohibited and may be unlawful. Sender is neither liable for the proper and complete transmission of the information contained in this communication nor for any
delay in itsreceipt. Please note that the confidentiality of e-mail communication is not warranted.


https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_ZmRjODA3OWItNDE4ZC00MGI3LWI0MjgtNTYxYjE4ODc4ZjRi%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%220ef544fb-3d5c-4c60-932e-735bcef00405%22%2c%22Oid%22%3a%226d7e5663-812b-4d99-9b50-4d8d16a001d9%22%7d
https://aka.ms/JoinTeamsMeeting
https://teams.microsoft.com/meetingOptions/?organizerId=6d7e5663-812b-4d99-9b50-4d8d16a001d9&tenantId=0ef544fb-3d5c-4c60-932e-735bcef00405&threadId=19_meeting_ZmRjODA3OWItNDE4ZC00MGI3LWI0MjgtNTYxYjE4ODc4ZjRi@thread.v2&messageId=0&language=en-US

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer.

Notulen Villa Strawinsky

Aanwezig 5.12.e 5.1.2.e ,5.1.2.e 51.2.e 512.e
5.1.2.e

Datum 18 mei 2021

Tijd 14.00 —15:00 UUr

Locatie

MS Teams

Omgevingsvergunning

G&S heeft 1,5 week geleden de nieuwe set geipload. Omgevingsdienst heeft de stukken ontvangen
en heeft aangegeven dat het compleet is. Wel ziet zij dat de deadline nadert en verwacht ze een
verzoek te doen voor opschorting.B¥2€ treedt in contact en hoopt dat het niet de volle 8 weken
hoeven te zijn, dit vertraagt het proces aanzienlijk.

Water

Onlangs is een afspraak geweest tussen Zuidas, G&S, Wareco en Waternet. Waternet gaf aan dat
onlangs de nieuwe hemelwaterverordening is vastgesteld. De vraag bij waternet staat open om te
kijken hoe deze zich verhoudt ten opzichte van de in december 2020 ingediende
omgevingsvergunning.

Privaatrechtelijke toets

Momenteel is de toets in volle gang. Naar verwachting volgen de opmerkingen in de loop van deze
week en kan aan het begin van komende week een reactie worden gestuurd aan G&S.

Ontsluiting en bouwlogistiek

31 meiis er een afspraak met de buurt gepland in verband met de eerdere berichten omtrent de
definitieve ontsluiting in de eindsituatie alsook de ontsluiting voor bouwlogistiekverkeer. De door de
gemeente verkondigde argumenten blijven ook nu herhaalt worden. Het standpunt wijzigt hierin niet.
Dit wordt ook 31 mei opnieuw aan de buurt verteld. Er wordt geen nieuwe opening tot overweging
geboden.

Zuidas wil de buurt meenemen in het proces, het eerdere plan 110 pp op maaiveld, terug naar 8o pp
aan het zicht onttrokken en dat vergelijken (verkeersaantrekking) met de het huidig gebruik van de
kavel. Hiervoor zijn cijfers nodig. Telling van de school is reeds bekend. Zuidas heeft G&S gevraagd om
een verkeerstudie om dit ook te kunnen onderbouwen met cijfers en zo bezwaren uit de buurt weg te
kunnen nemen. G&S heeft de QuickScan laten actualiseren.

31 mei wordt ook de procesafspraak gemaakt dat G&S in contact zal treden met de buurt om het
concept BLVC plan af te stemmen zodat daar vroegtijdig commitment vanuit de buurt op is.

Actie G&S: plannen afspraak om over financién behorende bij bouwlogistieke ontsluiting te spreken.
Vanuit de gemeente schuiven BIi21E FE2€ 5I2%€ on 5II2E aan.

Wobverzoek

Wobverzoek staat nog opgeschort. Zuidas is in afwachting op nadere specificatie vanuit indieners.
Erfpachtperceel

Besproken is dat er een huurovereenkomst wordt afgesloten voor het gebruik en onderhoud van de
groenstrook langs het Strawinskypad. Er gaat geen verhuursom mee gemoeid.

De strook kan niet in erfpacht worden uitgegeven in verband met de aanwezigheid van kabels en
leidingen in de ondergrond. Uitgangspunt is dat de kabels en leidingen — in geval van calamiteiten -



toegankelijk moeten kunnen zijn.
Actie G&S: afstemmen wat het standpunt van Nuveen is



Date : 18-5-2021 15:03:18 Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer.

Subject : RE: Wekelijks overleg met G&S ACIS Kavel (Teans) - even weken
Attachment : 20210518 Notulen GS - PI59-61 .docx;

Dag allemaal,

Hierbij de notulen van ons overleg van zojuist. Aanvullingen en opmerkingen zijn altijd welkom.

Met vriendelijke groet,

Zuidas

Gemeente Amsterdam

T5.12e

twitter.com/zuidasamsterdam

World Trade Center - Toren B - 4e verdieping
zuidas.nl


http://www.zuidas.nl/

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de
Date : 3-12-2021 11:33:38 persoonlijke levenssfeer.
From:
Subject : Allonge bij afsprakenbrief AICS-kavel G&S inzake procedure rond sportvoorziening
Attachment : 20201113 afsprakenbrief AICS-kavel.pdf;20211203 Allonge bij afsprakenbrief PIS9.docx;20211118 PIS9 Stand van

zaken en procesvoorstel.docx;
Hallo collega’s,

Ik heb een opzet gemaakt voor de allonge bij de afsprakenbrief AICS-kavel. Willen jullie hiernaar kijken?

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam

|I



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging
Date : 3-12-2021 16:26:02 van de persoonlijke levenssfeer.
From:
To
Subject : RE: Allonge bij afsprakenbrief AICS-kavel G&S inzake procedure rond sportvoorziening
Attachment : 20211203 allonge afsprakenbrief AICS-kavel. DOCX;

Hoi R < BRI

Aanvullend op de voorzet vanBHi2€ heb ik alvast een concept allonge opgesteld waarin ik naast de input vanBili28 ook de wijziging van de planning heb
meegenomen.

@BI2E aan jou de vraag om deze uiteraard juridisch te checken
Gr

Van:
Verzonden: vrijdag 3 december 2021 11:34

Aan:

Onderwerp: Allonge bij afsprakenbrief AICS-kavel G&S inzake procedure rond sportvoorziening
Hallo collega’s,
Ik heb een opzet gemaakt voor de allonge bij de afsprakenbrief AICS-kavel. Willen jullie hiernaar kijken?

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam



Date : 14-12-2021 16:41:45
From
To:
Subject : RE: allonge afsprakenbrief

Attachment : 20211214 allonge afsprakenbrief AICS-kavel GvR.DOCX; Artikel 5.1.2 sub b Woo: de economische of

Hallo RS financiéle belangen van de Staat, andere
publiekrechtelijke lichamen of bestuursorganen.

Hierbij mijn aanvullingen. Wat dacht je van een waarborgsom vanSIENZIGNN °
Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de

Met vriendelijke groet, persoonlijke levenssfeer.

Zuidas
Gemeente Amsterdam

Van:
Verzonden: dinsdag 14 december 2021 14:28
Aan:

Onderwerp: allonge afsprakenbrief
Hallo allemaal,

Hierbij de bijgewerkte allonge op de afsprakenbrief
Er staan nog een paar punten open voordat deze in concept gereed is en waarvoor we intern even moeten afstemmen.

@BMN2IE zie opmerkingen in allonge, kan jij de juiste data achterhalen?
@ BIIR258 BMR2E zie opmerkingen in allonge, welke vorm van afstemming en consensus met de buurt is gewenst? Formulering?
Daarnaast graag afstemming inzake hoogte waarborgsom

@S2 graag checken of bijgestelde formulering akkoord is

e
g

Van:
Verzonden: maandag 13 december 2021 9:23

Onderwerp: FW: Samenvatting Pl 59 - jur. plan.

Hallo e

Hierbij ook nog de opmerkingen vanfi in de afsprakenbrief. Verwerk jij de opmerkingen vanfi enBHIl2IE Als er nog discussiepunten zijn moeten we
misschien even bellen.

Groet,

Van:
Verzonden: vrijdag 10 december 2021 14:42

Aan:
Onderwerp: Samenvatting PI 59 - jur. plan.

Ha,

Nog even op de mail wat zaken op een rij zo op de vrijdagmiddag.



G&S moet DO water nog aanleveren, cf afsprakenbrief, BII2I8 hij hebt de lead?;
G&S levert cf. bestemmingsplan Grondwaterneutrale kelders een geohydrologisch onderzoek aan. Of grondwaterneturaal voor de gehele
ondergrondse bebouwing (dus ook bestaand) moet worden aangetoond is een juridische discussie. Hopelijk is wordt die beslecht in het
onderzoek doordat het geheel aan ondergrondse bebouwing grondwaterneutraal is (of kan zijn, met maatregelen). BEI2I€ wil jij vinger aan de
pols houden, vanuit juridische hoek zal ik dat ook doen.
- Allonge afsprakenbrief is in de maak, ik zag deze langskomen, gesprekken over procedure gebruik dak moeten worden opgestart (dus ik blijf
graag aangehaakt, onderwerp op agenda). Hierbij mijn opmerkingen op concept
Hoorzitting 7 december wordt vervolgd op 11 januari (11.00 uur). Onder toezegging van het streven naar een advies binnen een week.
OD voert nader verweer (0.a. op onderwerp water).
Uiterlijk 31 december reageert advocaat van VIA op nadere stukken vergunninghouder.
Reactie Vergunninghouder en bijlagen hierbij https://we.tl/t-oW9bNhP8NI
Kapvergunning G&S is bezwaar gemaakt, nog geen zitting o0.i.d. bekend
Kapvergunning Zuidas nog niet verleend
Gebruik van het terrein ten tijde van leegstand verdient aandacht + mag er al gesloopt worden.
B8 zoekt vit of binnen huidig erfpachtrecht gesloopt kan worden.
Ik zoek vit of opslag sloopmateriaal problemen oplevert.
Buurt is betrokken bij BLVC kader (en WOIR).

Dat was het! Geen (re)actie nodig, tenzij genoemd. Fijn weekend!

(9]

[] g
&

I E

Gemeente Amsterdam

Strawinskylaan 59, 1077 XW Amsterdam
zuidas.nl

Werkdagen: ma, di, wo, do, vr

Zuidas, bouwt aan de toekomst


https://we.tl/t-oW9bNhP8Nl
http://zuidas.nl/

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de

Date : 20-12-2021 14:25:49 persoonlijke levenssfeer

From:

To:

Subject : Reactie op brief Nuveen Prinses Irenestraat 59

Attachment : 20211220 Prinses Irenestraat 59 reactie proces.docx;132 2021.12.10 PIS9 reactie Zuidas.pdf;

Beste RN BUNZE

Willen jullie kijken naar mijn concept-antwoord op de brief van Nuveen.

Zij verzoeken voor 15 januari 2022 een erfpachtaanbieding te doen. Dan loopt waarschijnlijk nog de bezwaarprocedure tegen de omgevingsvergunning. (11
januari 2022 is de hoorzitting en de bezwaarcommissie heeft toegezegd binnen een week uitspraak te doen).

Zij willen eventuele schade op de gemeente verhalen. Maken ze een kans?

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de

Date : 21-12-2021 15:51:40 "
persoonlijke levenssfeer.

m:
To:
Subject : RE: Reactie op brief Nuveen Prinses Irenestraat 59

Hoi BRI

Groet, BHli2IE

Van:

Verzonden: dinsdag 21 december 2021 14:56
Aan:
Onderwerp: FW: Reactie op brief Nuveen Prinses Irenestraat 59

Hallo SHI2IR

Ik zou de brief graag in de eerst week van januari versturen. Ik begrijp dat je het druk heb. Het zou fijn zijn als ik je reactie viterlijk 5 januari heb. Laat me
maar even weten of dat lukt.
Ik de bijlage de brief met reactie van Fl®

Met vriendelijke groet,

Gemeente Amsterdam

an:
Verzonden: dinsdag 21 december 2021 14:21
Aan:
Onderwerp: RE: Reactie op brief Nuveen Prinses Irenestraat 59

Hierbij mijn aanvullingen

an:
Verzonden: maandag 20 december 2021 14:26

an:
Onderwerp: Reactie op brief Nuveen Prinses Irenestraat 59

Beste S SIS

Willen jullie kijken naar mijn concept-antwoord op de brief van Nuveen.

Zij verzoeken voor 15 januari 2022 een erfpachtaanbieding te doen. Dan loopt waarschijnlijk nog de bezwaarprocedure tegen de omgevingsvergunning. (11
januari 2022 is de hoorzitting en de bezwaarcommissie heeft toegezegd binnen een week vitspraak te doen).

Zij willen eventuele schade op de gemeente verhalen. Maken ze een kans?

Met vriendelijke groet,

N
<.
o
1]
«n

Gemeente Amsterdam



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de
Date : 21-12-2021 14:21:00 persoonlijke levenssfeer

From:
To:
Subject : RE: Reactie op brief Nuveen Prinses Irenestraat 59

Attachment : 125 20211221 Prinses Irenestraat 59 reactie proces.docx;

Hierbij mijn aanvullingen

Van:

Verzonden: maandag 20 december 2021 14:26

Aan:

Onderwerp: Reactie op brief Nuveen Prinses Irenestraat 59

Beste [N BUEHE

Willen jullie kijken naar mijn concept-antwoord op de brief van Nuveen.

Zij verzoeken voor 15 januari 2022 een erfpachtaanbieding te doen. Dan loopt waarschijnlijk nog de bezwaarprocedure tegen de omgevingsvergunning. (11
januari 2022 is de hoorzitting en de bezwaarcommissie heeft toegezegd binnen een week uitspraak te doen).

Zijwillen eventuele schade op de gemeente verhalen. Maken ze een kans?

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam



Date : 4-1-2022 10:19:08 Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke
From levenssfeer.

To:
Subject : FW: concept allonge afsprakenbrief

Attachment : 2021.12.16 concept allonge afsprakenbrief AICS-kavel input GS_Nuveen
DEF.pdf;37_image001.png;37_image003.png;37_image005.png;37_image002.png;37_image004.png;37_ image006.png;
Hoi SHN2IE

Hierbij stuur ik je ter kennisname de reactie van G&S op de allonge inzake de AICS-kavel

Gr

Van:
Verzonden: dinsdag 4 januari 2022 9:21

Onderwerp: RE: concept allonge afsprakenbrief

Beste -

Allereerst alle goeds voor 2022!

Dank voor de concept allonge. In bijlage onze commentaren hierop ter bespreking vanmiddag. Het belangrijkste onderdeel is (zoals verwacht)
het moment van passeren van de erfpachtakte.

Tot vanmiddag.

Hartelijke groet,

G&S Vastgoed

Gustav Mahlerlaan 34
1082 MC Amsterdam
The Netherlands

WWwW.gensvast .nl

FARS
FROOF i
4

Wij tekenen voor Paris Proof

Follow G&S Vastgoed!

Disclaimer

From:
Sent: vrijdag 17 december 2021 11:34

To:
Cc:

Subject: concept allonge afsprakenbrief

Hoi-

Hierbij tref je alvast de concept allonge aan waarin de besproken onderdelen zijn vastgelegd.
Voordat deze door het DO zuidas ondertekend wordt, zal deze intern nog juridisch gecontroleerd worden
Mocht je nog vragen hebben over de inhoud, dan weet je me te vinden.

Met vriendelijke groet,


https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.dgbc.nl/partner/gs-vastgoed-629
https://www.instagram.com/gensvastgoed/?hl=en
https://www.linkedin.com/company/g&s-vastgoed
https://www.gensvastgoed.nl/wp-content/uploads/2019/04/gensvastgoed_disclaimer.pdf

De gemeente Amsterdam streeft naar optimale dienstverlening en zorgvuldige afhandeling van e-mailverkeer. Als deze e-mail niet voor u is bestemd, laat dit dan weten aan de
afzender en verwijder de e-mail. Voor meer informatie: www.amsterdam.nl/proclaimer.

DISCLAIMER:

De informatie verzonden met dit emailbericht is uitduitend bestemd voor de geadresseerde. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is verboden.
Openbaamaking, vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstreking van deze informatie aan derden is niet toegestaan. Afzender staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van
de inhoud van een verzonden email, noch voor tijdige ontvangst daarvan. Afzender attendeert erop dat de vertrouwelijkheid van informatie verzonden per email niet gewaarborgd is.

The information contained in this communication is confidential and may be legally privileged. It isintended solely for the use of the individual or entity to whom it isaddressed and others
authorised to receive it. If you are not the intended recipient you are hereby notified that any disclosure, copying, distribution or taking any action in reliance on the contents of this
information is strictly prohibited and may be unlawful. Sender is neither liable for the proper and complete transmission of the information contained in this communication nor for any
delay in itsreceipt. Please note that the confidentiality of e-mail communication is not waranted.


http://www.amsterdam.nl/proclaimer

Date : 10-1-2022 14:02:58
From
To:
Ce:
Subject : RE: Reactie op brief Nuveen Prinses Irenestraat 59

Attachment : 127 20211221 Prinses Irenestraat 59 reactie proces NW.docx;

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de
persoonlijke levenssfeer

Hol SR

Hierbij mijn aanpassingen.

Groet, BHE2I8

Grond en Ontwikkeling / Zuidas
Gemeente Amsterdam

, Weesperplein 8, 1018 XA Amsterdam Postbus 1104, 1000 BC Amsterdam WTC, Strawinskylaan 59, 1077 XW Amsterdam Postbus
79092, 1070 NC Amsterdam
Werkdagen: ma, di, wo (Weesperplein) en do (WTC)
Op dit bericht is een proclaimer van toepassing:amsterdam.nl/proclaimer

Van:

Verzonden: dinsdag 21 december 2021 14:56

Aan:

Onderwerp: FW: Reactie op brief Nuveen Prinses Irenestraat 59

Hallo BHN2IE

Ik zou de brief graag in de eerst week van januari versturen. Ik begrijp dat je het druk heb. Het zou fijn zijn als ik je reactie uiterlijk 5 januari heb. Laat me
maar even weten of dat lukt.
Ik de bijlage de brief met reactie van Fi®

Met vriendelijke groet,

Zuidas

Gemeente Amsterdam

Van:

Verzonden: dinsdag 21 december 2021 14:21
Aan:
Onderwerp: RE: Reactie op brief Nuveen Prinses Irenestraat 59

Hierbij mijn aanvullingen

Van:

Verzonden: maandag 20 december 2021 14:26
Aan:
Onderwerp: Reactie op brief Nuveen Prinses Irenestraat 59

Beste [N BUEHE

Willen jullie kijken naar mijn concept-antwoord op de brief van Nuveen.

Zij verzoeken voor 15 januari 2022 een erfpachtaanbieding te doen. Dan loopt waarschijnlijk nog de bezwaarprocedure tegen de omgevingsvergunning. (11
januari 2022 is de hoorzitting en de bezwaarcommissie heeft toegezegd binnen een week uitspraak te doen).

Zij willen eventuele schade op de gemeente verhalen. Maken ze een kans?




Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam




Date : 11-1-2022 17:27:18

persoonlijke levenssfeer.
To: )
Cc : "Soe-Agnie, Monique" , .

Subject : Beantwoording brief Cityhold/G&S in zake PI 59

Attachment : 2021.12.10 PIS9 reactie Zuidas.pdf;20220111 Prinses Irenestraat 59 reactie proces.docx;
Beste [ BHN2IE

Ik heb al jullie opmerkingen en vragen verwerkt. Er blijft een opmerking vanf# openstaan dat het standpunt dat er geen erfpachtaanbieding wordt
gedaan zolang de omgevingsvergunning niet onaantastbaar is nog wel vaag is. Daarnaast bereidt G&S waarschijnlijk een juridische procedure voor. Ik wil
jullie vragen hierover te adviseren. Wat is wijsheid op dit moment.

@Monique Ik laat je alvast even meelezen. Ik wil graag horen hoe jij hier in staat. Morgen komt het aan de orde in ons bila.

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van
Cityhold Prinses Cot')peratief U.A. de persoonhjke levenssfeer
p/a Nuveen Asset Management

Europe S.ar.l. Netherlands
T.a.v.ouli2'e
Parnassusweg 819

1082 LZ Amsterdam

Datum

Ons kenmerk

Behandeld door 9.4.2.€ , Zuidas, 5.1.2.€

Onderwerp Prinses Irenestraat 59

Geachte5. 1.2 |

Naar aanleiding van uw brief d.d. 10 december jl. inzake de bebouwingswijziging Prinses
Irenestraat 59 bericht ik u het volgende.

In uw brief schetst u het proces zoals dat rond de omgevingsvergunning is verlopen. Ik benadruk
dat er in de Afsprakenbrief privaatrechtelijke afspraken met de gemeente zijn gemaakt in
hoedanigheid van grondeigenaar. Hiertoe is in de Afsprakenbrief het volgende opgenomen: “de
Gemeente heeft in de uvitoefening 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.” De gemeente bestrijdt dan ook uw conclusie dat de gemeente
(privaatrechtelijk) in enige mate aansprakelijk kan worden gehouden voor de vertraging in het
vergunningverleningsproces Zoals hiervoor opgenomen heeft de gemeente in hoedanigheid
van bevoegd gezag hierin een eigen rol en verantwoordelijkheid.

Bij het door u bekend maken van de verbouwplannen medio april 2020 heeft u aangegeven dat
de aanvraag voor december 2020 moest plaats. Dit betekende dat de aanvraag en daarmee de
afstemming over de verbouwplannen, privaatrechtelijke afspraken e.d. onder de door jullie
opgelegde tijdsdruk heeft plaatsgevonden. Deze tijdsdruk is van invloed geweest op de
kwaliteit en de onderbouwing van de aanvraag.

Daarnaast constateer ik dat de inzet en standvastigheid van de Vereniging Irenebuurt
Amsterdam (VIA) door u is onderschat. Tijdens onze samenwerking hebben zowel mijn

voorganger BHNZIERI als ikzelf u gewezen op mogelijke bezwaren van de VIA. We



hebben er bij u op aangedrongen in gesprek te gaan met vertegenwoordigers van de buurt,
nadat op de informatieavond van februari 2021, bleek dat het bouwplan op tegenstand kon
rekenen. U bent pas nadat de bezwaren tegen de omgevingsvergunning waren ingediend met
hen in gesprek gegaan.

U meent dat de gemeente de belangen van de bezwaarmakers boven die van Cityhold stelt. Dat
bestrijd ik ten zeerste. Het is de taak van de Gemeente met alle belangen rekening te houden
en een afweging te maken..

U verzoekt de gemeente uiterlijk 25 januari 2022 een beslissing op bezwaar te geven. Zoals
aangegeven betreft dit de gemeente in publiekrechtelijke hoedanigheid en kan de gemeente
daarvoor geen garanties geven. Voor de besluitvorming gelden wettelijke termijnen die
vooralsnog worden gehaald.

U verzoekt de gemeente viterlijk 15 januari 2022 een erfpacht aanbieding te doen. Daarbij geeft
u aan dat, aangezien er reeds toestemming zou zijn verleend door de vergunning te verlenen,
zelfs een erfpachtaanbieding moet worden gedaan. De gemeente herhaalt dat uw conclusie
onjuist is. De publiekrechtelijke vergunningverlening staat los van de privaatrechtelijke
toestemming op grond van de toepasselijke erfpachtvoorwaarden. De gemeente kan geen
privaatrechtelijke toestemming verlenen alvorens de publiekrechtelijke vergunning
onaantastbaar is. In ons overleg is mondeling reeds aangegeven dat een onherroepelijke
omgevingsvergunning voorwaarde is voor het doen van de erfpachtaanbieding.

De gemeente zal tijdig een concept erfpachtaanbieding verstrekken zodat direct nadat de

omgevingsvergunning onherroepelijke is geworden, de definitieve aanbieding gedaan kan
worden en u per omgaande kunt accepteren, zodat de akte spoedig daarna bij de notaris

gepasseerd kan worden.

Ik vertrouw op een prettige en constructieve voortgang van de samenwerking .
Hoogachtend,

Gemeente Amsterdam
Zuidas

D.W.van Traa
directeur Zuidas



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging
van de persoonlijke levenssfeer.

Date : 12-1-2022 16:21:43

Cc : "Soe-Agnie, Monique" ,
Subject : RE: Beantwoording brief Cityhold/G&S in zake PI 59
Attachment : 85 20220111 Prinses Irenestraat 59 reactie proces NW.docx;

HoiPili2® e a.,

Hierbij nog enkele aanpassingen en een toevoeging nav de opmerkingen vanf# Neem aan dat het hiermee wat duidelijker en concreter is geworden.

Groet, BHE2I8

Grond en Ontwikkeling / Zuidas
Gemeente Amsterdam

79092, 1070 NC Amsterdam
Werkdagen: ma, di, wo (Weesperplein) en do (WTC)
Op dit bericht is een proclaimer van toepassing:amsterdam.nl/proclaimer

Weesperplein 8, 1018 XA Amsterdam Postbus 1104, 1000 BC Amsterdam WTC, Strawinskylaan 59, 1077 XW Amsterdam Postbus

Van:

Verzonden: dinsdag 11 januari 2022 17:27

CC: Soe-Agnie, Monique

Onderwerp: Beantwoording brief Cityhold/G&S in zake Pl 59
Urgentie: Hoog

Beste [I¥F BIN2E

Ik heb al jullie opmerkingen en vragen verwerkt. Er blijft een opmerking vanf# openstaan dat het standpunt dat er geen erfpachtaanbieding wordt
gedaan zolang de omgevingsvergunning niet onaantastbaar is nog wel vaag is. Daarnaast bereidt G&S waarschijnlijk een juridische procedure voor. Ik wil
jullie vragen hierover te adviseren. Wat is wijsheid op dit moment.

@Monique Ik laat je alvast even meelezen. Ik wil graag horen hoe jij hier in staat. Morgen komt het aan de orde in ons bila.

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de
persoonlijke levenssfeer.

Reactie brief Houthoff d.d. 1 februari en 11 maart 2022

Houthoff
T.av.5.1.2.e
Postbus 75505

1070 AM Amsterdam

Tevens per e-mail: 5.1.2.€
Geachte mevrouw5.1.2.€

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 vit 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 daar vanuit: in een opmerking op een concept van de Afsprakenbrief is
aangegeven dat er een koppeling moet worden gemaakt met een onherroepelijke vergunning.
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.

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,



Date : 2-2-2022 08:43:34 Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de
From: persoonlijke levenssfeer.

Subject : FW: Cityhold || PIS9: brief re erfpachtaanbieding
Attachment : 33 2022.02.01 Brief Cityhold aan Gemeente re erfpachtaanbieding in GS_PI59.PDF;20220111 Prinses Irenestraat 59
reactie proces NW.docx;

Hoi 8

Zie de reactie van de erfpachter mbt het niet versturen van de erfpachtaanbieding voordat de vergunning onherroepelijk is. Graag even contact hierover.

Groet, BHE2I8

Verzonden: dinsdag 1 februari 2022 17:22

Aan:

Onderwerp: FW: Cityhold || PI59: brief re erfpachtaanbieding

Ik stuur de brief ongelezen door.

I

Verzonden: dinsdag 1 februari 2022 16:17

Aan:

CC:

Onderwerp: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Geaette SZENINII

Zoals aangekondigd door— van G&S Vastgoed B.V. stuur ik namens Cityhold Prinses Co@peratief U.A. bijgaande brief inzake (het uitblijven
van) de erfpachtaanbieding zoals overeengekomen in de Afsprakenbrief rondom de herontwikkeling van Prinses Irenestraat 59. De brief zal tevens
aangetekend worden verstuurd.

Graag ontvang ik zo snel als mogelijk, maar uiterlijk 9 februari, een inhoudelijke reactie op het verzoek tot het doen van die erfpachtaanbieding. Indien dat
behulpzaam is voor die reactie (of anderszins), ben ik uiteraard beschikbaar voor nader overleg.

Vriendelijke groet,

HOUTHOFF

A s

www.houthotf.com
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This communication is sent to you from Houthoff Co€pperatief U.A. This email and its contents are for the use of the addressee only and may be
confidential or privileged. Unauthorised use, disclosure or copying is strictly prohibited. If you are not the addressee, please notify us immediately.
Houthoft'is the trade name of Houthoff Co€pperatief U.A., a Dutch law firm based in Ansterdam and registered with the Amsterdam Chamber of
Commerce as no. 34216182. Houthoff's general terms and conditions, which stipulate a limitation of liability, the applicability of Dutch law and the
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Date : 2-2-2022 15:28:07

From : ''Soe-Agnie, Monique"

To:

Ce:'

Subject : RE: Cityhold || PIS9: brief re erfpachtaanbieding
Attachment : 96_image001.png;

Ik wil ook graag meegenomen worden id mailwisseling richting Carolien.
Met vriendelijke groet,

Monique Soe-Agnie
Adjunct directeur gebiedsontwikkeling Zuidas

Gemeente Amsterdam
World Trade Center - B4
Strawinskylaan 59

1077 XX Amsterdam

www.zuidas.nl

Werkdagen maandag — vrijdag

5 y bouwt aan
de toekomst

Van:
Verzonden: woensdag 2 februari 2022 15:18

Onderwerp: RE: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Beste. ,-

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de
persoonlijke levenssfeer.
Artikel 5.2.1 Woo: persoonlijke beleidsopvattingen.

Ik deel de constatering dat het verstandig is de kwestie op directieniveau te bespreken. |k heb net even overlegd met Monique Soe Agnie.
Nemen jullie mij mee in de cc van de correspondentie met Carolien. Als er een gesprek komt met Carolien dan willen Monique en ik daar

graag bij zijn.

Met vriendelijke groet,

Gemeente Amsterdam

World Trade Center - Toren B - 4e verdieping
zuidas.nl

Van:
Verzonden: woensdag 2 februari 2022 13:30

Onderwerp: RE: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Hoi fi2e



http://www.zuidas.nl/

Ik denk dat het verstandig is om de kwestie op directieniveau te bespreken zodat de directie 1) van de kwestie op de hoogte is en 2) te verkennen of we
met hulp van de directie de ogenschijnlijk aankomende juridische escalatie kunnen voorkomen. DTN als de erfpachter de gemeente
daadwerkelijk voor de rechter sleept. Ongeacht de uitkomst van zo'n procedure is dat weinig constructief voor het proces en vermoedelijk ook niet
bevorderlijk voor de samenwerking die in dit dossier en andere dossiers nog moet plaatsvinden tussen partijen. Wat overigens niet betekent dat we als
gemeente koste wat kost een rechtszaak moeten voorkomen,

Het enige alternatief wat ik zie, is dat we toch een erfpachtaanbieding doen maar dan onder de opschortende voorwaarde dat de
benodigde publiekrechtelijke toestemming onherroepelijk wordt verkregen. Dat hebben we vorige keer ook besproken. De uitkomst is overigens
hetzelfde als de situatie waarbij we een aanbieding doen nadat publiekrechtelijke toestemming onherroepelijk is geworden. De erfpachter mag na
acceptatie van de aanbieding met opschortende voorwaarde nadrukkelijk nog niet beginnen met de sloop/verbouwing/nieuwbouw. Dat is volgens mij nou
juist het punt... ik blijf er dan bij om het huidige (gebruikelijke) standpunt vast te houden: pas een aanbieding na onherroepelijke publiekrechtelijke
toestemming.

Het is jammer dat in de gesloten afsprakenbrief blijkbaar niet het woordje ‘onherroepelijke’ omgevingsvergunning is opgenomen, dat had deze kwestie

konnen voorkomen. E5 2 I M S

Gelet op de tijdsdruk die door de erfpachter in de brief wordt ‘opgelegd’, denk ik dat je de casus het beste per e-mail naar Carolien kan sturen met
BYINZIENN in de CC BM2IE weet o0.a. de situatie hoe we vanuit de gemeente tegen voortijdige sloopverzoeken aankijken, dat is een vrij actueel issue).
Misschien kan je ook hieromtrent kort sparren met een ervaren collega projectleider hoe hij/zij dit zou aanvliegen. Maar als je het mij vraagt, dan zou ik
het per e-mail sturen met verzoek of we op korte termijn een half uurtje kunnen afstemmen om te kijken hoe nu verder... ook met FHli2i§ F#2% BER2IE cn
mij in de CC viteraard.

Groet,

Van:
Verzonden: woensdag 2 februari 2022 9:30

Aan:
CC:
Onderwerp: FW: Cityhold | | PI59: brief re erfpachtaanbieding

Hoi-

Je hebtvan de brief van G&S ontvangen, zie onderstaande mail. Wellicht verstandig om dit op directieniveau te bespreken?
Hoe zie jij dit? Moet dit via Caroline?

Ik hoor graag van je

Gr
512e

Van:
Verzonden: woensdag 2 februari 2022 09:27
Aan:

Onderwerp: RE: Cityhold | | PI59: brief re erfpachtaanbieding

Prima plan, wel lijkt het me verstandig om dit eerst af te stemmen met Bureau erfpacht _).
Zuidas/David heeft volgens mij hier geen mandaat, dus dit moet dan wellicht via G&O/ Caroline lopen

Gr

Van:
Verzonden: woensdag 2 februari 2022 09:21
Aan:

Onderwerp: RE: Cityhold | | PI59: brief re erfpachtaanbieding

Helemaal mee eens. Nu ik er een nachtje over geslapen heb lijkt het me verstandig om een gesprek op directieniveau te organiseren. lk ga dat
voorbereiden.

Groet,

Van:

Verzonden: woensdag 2 februari 2022 8:47
Aan:

Onderwerp: RE: Cityhold | | PI59: brief re erfpachtaanbieding



Groet, BHlN2IE

Van:
Verzonden: dinsdag 1 februari 2022 18:54
Aan:

Onderwerp: Re: Cityhold | | PI59: brief re erfpachtaanbieding

Hoi-

Ik wil dit eerst even afStemmen met
Ik denk dat deze briefbeter door een jurist (- opgesteld dient te worden.

@- even afStemmen?

Outlook voor i0OS downloaden

Van:
Verzonden: dinsdag, februari 1, 2022 5:27 PM
Aan:
Onderwerp: RE: Cityhold || PI59: brief re erfpachtaanbieding

Beste mensen,

Ik heb BM2IE gevraagd een overleg in te plannen over deze brief. [ zou jij alvast een concept antwoord willen opstellen?

Groet,

Van:
Verzonden: dinsdag 1 februari 2022 17:22
Aan:

Onderwerp: FW: Cityhold | | PI59: brief re erfpachtaanbieding

Ik stuur de brief ongelezen door.

Verzonden: dinsdag 1 februari 2022 16:17

Aan:

CC:

Onderwerp: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Geachtc SNZIENINIIN
Zoals aangekondigd door

—van G&S Vastgoed B.V. stuur ik namens Cityhold Prinses Coé peratief U.A. bijgaande brief inzake (het uitblijven
van) de erfpachtaanbieding zoals overeengekomen in de Afsprakenbrief rondom de herontwikkeling van Prinses Irenestraat 59. De brief zal tevens

aangetekend worden verstuurd.

Graag ontvang ik zo snel als mogelijk, maar uiterlijk 9 februari, een inhoudelijke reactie op het verzoek tot het doen van die erfpachtaanbieding. Indien dat
behulpzaam is voor die reactie (of anderszins), ben ik uiteraard beschikbaar voor nader overleg.

Vriendelijke groet,

HOUTHOFF


https://aka.ms/o0ukef

ADVOCAAT | COUNSEL

www.houthotf.com
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Date : 2-2-2022 08:36:11

From:

To

Subject : RE: Cityhold PIS9: brief re erfpachtaanbieding
Dat jkt me goed, ook n over eg metSHIIZIENN

Groet, SRR

e

Verzonden: d nsdag 1februar 2022 18:54
Aan:

Onderwerp: Re: Ctyhod P 59: br ef re erfpachtaanb ed ng

Hoi SN

Tk wil dit eerst even afStemmen met
Ik denk dat deze brief beter door een jurist (#1525 opgesteld dient te worden.

ewnaﬁwmrm?

Gr

Outlook voor i10S downloaden

Verzonden: dinsdag, februari 1, 2022 5:27 PM

Onderwerp: RE: Cityho d || PI59: brief re erfpachtaanbieding

Beste mensen,

k heb SI2I8 gevraagd een over eg nte p annen over deze br ef i zou j j a vast een concept antwoord w en opste en?

Groet,

Verzonden: d nsdag 1 februar 2022 17:22

Onderwerp: FW: Ctyhod P 59: br ef re erfpachtaanb ed ng
k stuur de br ef onge ezen door

Van:
Verzonden: d nsdag 1 februar 2022 16:17

Aan:
cc:
Onderwerp: Ctyhod P 59: br ef re erfpachtaanb ed ng

——

Zoa s aangekond gd door van G&S Vastgoed B.V. stuur k namens Ctyhod Prnses Coéperat ef U.A. b jgaande bref nzake (het utb jven
van) de erfpachtaanb ed ng zoa s overeengekomen n de Afsprakenbr ef rondom de herontwkke ng van Prnses Irenestraat 59. De bref za tevens
aangetekend worden \erstuurd.

Graag ontvang k zo sne as moge jk, maar uter jk 9 februar, een nhoude jke react e op het verzoek tot het doen van d e erfpachtaanb ed ng. Ind en dat
behu pzaam s voor d e react e (of andersz ns), ben k u teraard besch kbaar voor nader over eg.

Vrende jke groet,



HOUTHOFF

PO et
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Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer.

Date : 3:2-2022 14:57:33 Artikel 5.2.1 Woo: persoonlijke beleidsopvattingen.

m
To:
Subject : RE: Cityhold || PIS9: brief re erfpachtaanbieding

Ik heb ook geen opmerkingen. Ik bespreek dit onderwerp ook als actualiteit bij het DO van a.s. dinsdag.

Van:
Verzonden: donderdag 3 februari 2022 14:55
Aan:

Onderwerp: RE: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Ik heb verder geen opmerkingen. Belangenafweging is op dit moment volgens mij niet ad orde. Dit is het beleid van de gemeente , waarbij ons belang
voldoende duidelijk is. De afspraken die de erfpachter maakt met potenti€ple huurders komen geheel voor rekening en risico van de erfpachter. Het zou
toch in strijd zijn met het gelijkheidsbeginsel indien we gaan afwijken van beleid in gevallen waarin de ontwikkelaar risicovolle afspraken heeft gemaakt.

Groet, BHE2I8

Van:
Verzonden: donderdag 3 februari 2022 14:10
an:

Onderwerp: RE: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Dank 28

Snel, kort en bondig. Ik heb feitelijke info over de vergunning ingevoegd. Niet over de inhoud van de bezwaren e.d. Dat lijkt me niet nodig.

Wat ik wel mis is een belangenafweging. Belang gemeente versus belang G&S (ook financieel). Maar ik begrijp ook dat het moeilijk is om dat op papier te
zetten.

Groet i

Gemeente Amsterdam

Strawinskylaan 59, 1077 XW Amsterdam
zuidas.nl

Werkdagen: ma, di, wo, do, vr

Zuidas, bouwt aan de toekomst

Van:
Verzonden: donderdag 3 februari 2022 10:36
Aan:

Onderwerp: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding
Urgentie: Hoog

Hoi allemaal,

Om deze kwestie op directieniveau te bespreken heb ik beknopt een notitie opgesteld.

Willen jullie hier even meelezen en als er op en aanmerkingen zijn, dan hoor ik dat graag vandaag.

Morgen wil ik dit dan doorsturen naar Caroline/SEI2I8 inclusief onderstaande mailwisseling met het verzoek om dit op korte termijn (volgende week)
intern te bespreken.

Ik hoor graag van jullie

Met vriendelijke groet,


http://zuidas.nl/

Zuidas

Gemeente Amsterdam

Strawinskylaan 59, 1077 XW Amsterdam
zuidas.nl

Zuidas, bouwt aan de toekomst

Van:
Verzonden: woensdag 2 februari 2022 15:18

; Soe-Agnie, Monique-

Onderwerp: RE: Cityhold | | PI59: brief re erfpachtaanbieding

Beste. ,-

Ik deel de constatering dat het verstandig is de kwestie op directieniveau te bespreken. Ik heb net even overlegd met Monique Soe Agnie.
Nemen jullie mij mee in de cc van de correspondentie met Carolien. Als er een gesprek komt met Carolien dan willen Monique en ik daar
graag bij zijn.

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam

World Trade Center - Toren B - 4e verdieping
zuidas.nl

Van:
Verzonden: woensdag 2 februari 2022 13:30

Onderwerp: RE: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Hoi 28

Ik denk dat het verstandig is om de kwestie op directieniveau te bespreken zodat de directie 1) van de kwestie op de hoogte is en 2) te verkennen of we
met hulp van de directie de ogenschijnlijk aankomende juridische escalatie kunnen voorkomen. BT als de erfpachter de gemeente
daadwerkelijk voor de rechter sleept. Ongeacht de uitkomst van zo'n procedure is dat weinig constructief voor het proces en vermoedelijk ook niet
bevorderlijk voor de samenwerking die in dit dossier en andere dossiers nog moet plaatsvinden tussen partijen. Wat overigens niet betekent dat we als
gemeente koste wat kost een rechtszaak moeten voorkomen,

Het enige alternatief wat ik zie, is dat we EF2TIIIII toch een erfpachtaanbieding doen maar dan onder de opschortende voorwaarde dat de
benodigde publiekrechtelijke toestemming onherroepelijk wordt verkregen. Dat hebben we vorige keer ook besproken. De uitkomst is overigens
hetzelfde als de situatie waarbij we een aanbieding doen nadat publiekrechtelijke toestemming onherroepelijk is geworden. De erfpachter mag na
acceptatie van de aanbieding met opschortende voorwaarde nadrukkelijk nog niet beginnen met de sloop/verbouwing/nieuwbouw. Dat is volgens mij nou
juist het punt... ik blijf er dan bij om het huidige (gebruikelijke) standpunt vast te houden: pas een aanbieding na onherroepelijke publiekrechtelijke
toestemming.

Het is jammer dat in de gesloten afsprakenbrief blijkbaar niet het woordje ‘onherroepelijke’ omgevingsvergunning is opgenomen, dat had deze kwestie
kunnen voorkomen.


http://zuidas.nl/

Gelet op de tijdsdruk die door de erfpachter in de brief wordt ‘opgelegd’, denk ik dat je de casus het beste per e-mail naar Carolien kan sturen met

inde CC BHM2IE weet o.a. de situatie hoe we vanuit de gemeente tegen voortijdige sloopverzoeken aankijken, dat is een vrij actueel issue).
Misschien kan je ook hieromtrent kort sparren met een ervaren collega projectleider hoe hij/zij dit zou aanvliegen. Maar als je het mij vraagt, dan zou ik
het per e-mail sturen met verzoek of we op korte termijn een half uurtje kunnen afstemmen om te kijken hoe nu verder... ook met- - - en
mij in de CC uiteraard.

Groet,

Van

Verzonden woensdag 2 februan 2022 9:30

Ondenuerp FW: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Hoi-

Je hebt van- de brief van G&S ontvangen, zie onderstaande mail. Wellicht verstandig om dit op directieniveau te bespreken?
Hoe zie jij dit? Moet dit via Caroline?

Ik hoor graag van je

Gr

Van:
Verzonden woensdag 2 februari 2022 09:27

Onderwerp: RE: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Prima plan, wel lijkt het me verstandig om dit eerst af te stemmen met Bureau erfpacht _)
ZUIdaS/- heeft volgens mij hier geen mandaat, dus dit moet dan wellicht via G&O/ Caroline lopen

Gr

Van:
Verzonden: woensdag 2 februari 2022 09:21
Aan:

Onderwerp: RE: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Helemaal mee eens. Nu ik er een nachtje over geslapen heb lijkt het me verstandig om een gesprek op directieniveau te organiseren. Ik ga dat
voorbereiden.

Groet,

Van:
Verzonden: woensdag 2 februari 2022 8:47
Aan:

Onderwerp: RE: Cityhold | | PI59: brief re erfpachtaanbieding

Groet, BHE2I8

Van:
Verzonden: dinsdag 1 februari 2022 18:54

Aan:

Onderwerp: Re: Cityhold | | PI59: brief re erfpachtaanbieding

Hoi-



Ik wil dit eerst even afStemmen met
Ik denk dat deze brief beter door een jurist (- opgesteld dient te worden.

@- even afStemmen?

Gr

Outlook voor iOS downloaden

Verzonden: dinsdag, februari 1, 2022 5:27 PM

Onderwerp: RE: Cityhold || PI59: brief re erfpachtaanbieding

Beste mensen,
Ik heb BEIB2IE gevraagd een overleg in te plannen over deze brief. [l zou jij alvast een concept antwoord willen opstellen?

Groet,

Van:
Verzonden: dinsdag 1 februari 2022 17:22
Aan:

Onderwerp: FW: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Ik stuur de brief ongelezen door.

[

Verzonden: dinsdag 1 februari 2022 16:17

Aan:

CC:

Onderwerp: Cityhold | | P159: brief re erfpachtaanbieding

Geachic SUZIETINII.

Zoals aangekondigd door— van G&S Vastgoed B.V. stuur ik namens Cityhold Prinses Coperatief U.A. bijgaande brief inzake (het uitblijven
van) de erfpachtaanbieding zoals overeengekomen in de Afsprakenbrief rondom de herontwikkeling van Prinses Irenestraat 59. De brief zal tevens
aangetekend worden verstuurd.

Graag ontvang ik zo snel als mogelijk, maar uiterlijk 9 februari, een inhoudelijke reactie op het verzoek tot het doen van die erfpachtaanbieding. Indien dat
behulpzaam is voor die reactie (of anderszins), ben ik uiteraard beschikbaar voor nader overleg.

Vriendelijke groet,

HOUTHOFF

A s

www.hout .com
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Artikel 5.1. Woo: iedigi
Date : 11-2-2022 10:02:50 rtikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de

persoonlijke levenssfeer.
From:
To:

Subject : FW: Morgen

Attachment : G&S claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is.pdf;

HoiBMB2IE we bespraken deze casus in het werkoverleg afgelopen dinsdag. Het voorstel is nu toch om akkoord te gaan met voortijdige sloop. Kun je me
svp ook nog even preciezer aangeven hoe het nu zit met het niet doen van de erfpachtaanbieding, volgens mij was de lijn in het werkoverleg van dinsdag
nog strakker. Ik moet dit even terugkoppelen aan Carolien. Ik overleg maandag nog even met je.

Groet, BHINZIE

Gemeente Amsterdam

II

Weesperplein 8, Amsterdam

Van: Schippers, Carolien (Gebiedsontwikkeling & Transformatie) BUIN20E s

Verzonden: donderdag 10 februari 2022 18:21
Onderwerp: Morgen

Ken jij deze casus? Het lijkt er ook op dat het niet goed staat in de afspraken brief.

Outlook voor iOS downloaden
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Gemeente Bezoekadres

Strawinskylaan 59

Am Ste rda m 1077 XW Amsterdam

Postbus 79092

1070 NC Amsterdam
Telefoon 020 575 2111
www.zuidas.nl

Retouradres: Postbus 79092, 1070 NC Amsterdam

Houthoff

512e

Postbus 75505 Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de
1070 AM AMSTERDAM persoonlijke levenssfeer.

Datum 16 maart 2022

Ons kenmerk  BHN2E

Behandeld door SIIN2IE , Zuidas SHi2iE

Onderwerp Pl 59 — Erfpachtaanbieding
Per email verzoendenaan  5.1.2.€

Geachte5i2ie ,

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.

arnstgmam

Gemeente Amsterdam is partneriny Zl"
Een routebeschrijving vindt u op www.zuidas.nl. 5



Zuidas Datum 16 maart 2022
Ons kenmerk 20220303 pd/GvR

Pagina2van 2

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
512e

M. Soe- Agnie
Adjunct-directeur



Artikel 5.1.2 sub b Woo: de economische of financiéle
Date : 11-3-2022 14:33:09 pelangen van de Staat, andere publiekrechtelijke
lichamen of bestuursorganen;

From N o

To : Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de

Ce: persoonlijke levenssfeer;

Subject : FW: berekening Prinses Irenestraat E3884/1 Artikel 5.2.12 Woo: persoonlijke beleidsopvattingen.
Attachment :

26_image001.png;26_image004.png;26_image00S.png;26 image007.png;image009.png;image010.png;26_image006.png;image008.p
ng;

Hoi [#¥ & i8¢

Naast de discussie omtrent de erfpachtuitgifte voordat de omgevingsvergunning onherroepelijk is, is er ook nog discussie omtrent de
afkoopsom (zoals reeds besproken)

Zie onderstaande mail, zoals te verwachten kunnen ze zich niet vinden in de aanvullende afkoopsom van de perceeluitbreiding (zonder
bvo’s/opbrengsten).

Ten tijde van de afsprakenbrief is enkel de afkoopsom bepaald voor de bebouwingswijziging. Dit bedrag is ook gecommuniceerd/besproken
Dat er nog bijbetaald moet worden voor een stukje perceeluitbreiding (in plaats van een verrekening met de meerwaarde vd

bebouwingswijziging) was_ eenverrassing

Hebben jullie wellicht nog een adequate onderbouwing waarom ze hiervoor moeten bijbetalen?

Rekenkundig & residueel en enkel naar de rekensystematiek/beleid van de gemeente Amsterdam
verwijzen

Ik hoor graag van jullie

Verzonden: dinsdag 1 maart 2022 15:25
Aan:
cc

Onderwerp: RE: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

Dag {8

Dank voor de berekening. Echter: er zit nog steeds een afkoopsom in opgenomen voor het omliggende terrein. Dit is puur landschappelijke
inrichting, waar geen opbrengsten worden gemaakt, en dus ook redelijkerwijs geen grondprijs tegenover moet staan. Dit heb jij met Bureau
Erfpacht besproken toch? Voor het overige kan ik de berekening wel volgen, maar dit punt is echt niet acceptabel voor ons. Dit betekent een

materiéle afwijking van de Afsprakenbrief van c_(!).

Hartelijke groet,

G&S Vastgoed

Gustav Mahlerlaan 34
1082 MC Amsterdam
The Netherlands

vast .nl

WWW.

Wij tekenen voor Paris Proof ::glgr =
¢
Follow G&S Vastgoed!
Disclaimer
From:

Sent: dinsdag 22 februari 2022 12:28
To:



https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.dgbc.nl/partner/gs-vastgoed-629
https://www.gensvastgoed.nl/wp-content/uploads/2019/04/gensvastgoed_disclaimer.pdf

Cc:
Subject: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

HoiBERE

Hierbij stuur ik je alvast ter kennisname de bijgewerkte erfpachtberekening inclusief de afkoopsomberekening.

Deze maken dus onderdeel uit van de concept erfpachtaanbieding.
Mocht je nog vragen hebben dan weet je me te vinden.

Gr

CONTROLE FORMULIER AFKOOPSOMBEREKENING

Dossier :E 03884/001
Buuricode :K23-a

Adres :Prinses Irenestraat 59
AB : 1968

Canonsoort 5 jaar index

De benodigde gegevens:

1. Ingangsdatum lopend tijdvak
2. Einddatum lopend fijdvak

3. Datum afkoop

4. Einddatum afkoop

5. Canonpercentage

6. Indexpercentage

7. Disconteringswvoet

8. Boekwaarde

9. M.t

01-06-1872
01-06-2072
01-06-2022
01-06-2072
nwi
1.00%
4.50%

BoENE;MR BN~

-

WE maanden voor datum afkeop

Berekening afkoopsom lopend tijdvak: AB 1966 5 jaar canon index

cormectie afkoop
G factor J it act
anon = (£} Factor afkcopfactor ode
zes maanden v. datum afkoop 512b 1 0,889 24,4209 50,00 jr.

afkcopsom

Afkoopsom lopend tijdvak:

De aﬂ<oopsombedraagt:_


https://www.instagram.com/gensvastgoed/?hl=en
https://www.linkedin.com/company/g&s-vastgoed

- o

Huidige erfpachtgrondwaarde CPl INDEX
Ingangsdatum hoofdrecht 1-6-1872 okt-21 112,18 (conform afsprakenbrief)
Einddatum hoofdrecht 1-6-2072 dec-21 114.01 (laatst bekende indexcijfer)
Miw 1-86-2022 toename 1,016313068
Prijspeil 2020 3e kwartaal (kwartaal volledig aanvraag)
Canonpercentage (index) 3.00%
. Geindexeerde
_ _ Eenheids- Deprec. Erfpacht-
Perceel Perceelsuitbreiding Meeteenheid - ot ; i erfpacht- Canon
prif g grondwaarde
- Terras (niet owerdeki) t.b.v. horeca 100 m* kawel
Terras (miet owerdekt) t.b.v. kantoomuimts .
- an ho 1.247 m* kavel
|
|
. Geindexeerde
Perceel | Best gs- bebouwing g | Meeteenheid EEIERE BETER S erfpacht- Canon
prijs factor grondwaarde i "
i bes ing:
- K.antoormuimte 100% 11.518 m? bvo
- Kantoorruimte100% (nieww) T.879 m® bvol
- Horeca (souterrain) 350 m® bvo
- Fietsenstalling (souterrain) 433 m® bwvol
- Parkeren thw kantoor (half verdiept) 80 pp.
Oude besfermming:
- Kantoormuimts 100% 11.516 m? bvo)|
- [Kantoormuimte100% (souterrain) 2,846 m? bvo)
- Parkeren tbw kantoor (maaiveld) 61 pp.
Huidige canon
Totaal Mieuwe canon

De gemeente Amsterdam streeft naar optimale dienstverlening en zorgvuldige afhandeling van e-mailverkeer. Als deze e-mail niet voor uis bestemd, laat dit dan weten aan de
afzender enverwijder de e-mail. Voor meer informatie: www.amsterdam.nl/proclaimer.

DISCLAIMER:

De informatie verzonden met dit emailbericht is uitduitend bestemd voor de geadresseerde. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is verboden.
Openbaamaking, vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstreking van deze informatie aan derden is niet toegestaan. Afzender staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van
de inhoud van een verzonden email, noch voor tijdige ontvangst daarvan. Afzender attendeert erop dat de vertrouwelijkheid van informatie verzonden per email niet gewaarborgd is.

The information contained in this communication is confidential and may be legally privileged. It isintended solely for the use of the individual or entity to whom it is addressed and others
authorised to receive it. If you are not the intended recipient you are hereby notified that any disclosure, copying, distribution or taking any action in reliance on the contents of this
information is strictly prohibited and may be unlawful. Sender is neither liable for the proper and complete transmission of the information contained in this communication nor for any
delay in itsreceipt. Please note that the confidentiality of e-mail communication is not warranted.


http://www.amsterdam.nl/proclaimer

Artikel 5.1.2 sub b Woo:de economische of financiéle
Date : 11-3-2022 16:31:01 belangen van de Staat, andere publiekrechtelijke
From: lichamen of bestuursorganen.

To : Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de
Ce: persoonlijke levenssfeer
Subject : RE: berekening Prinses Irenestraat E3884/1 Artikel 5.2.1 Woo: persoonlijke beleidsopvattingen;

Attachment :
86_image001.png;86_image002.png;86_image003.png;86 image006.png;86_image008.png;86_ image009.png;86 image00S.png;86 i
mage010.png;

Hoi-

Dankjewel voor je input, ik zal deze info nogmaals doorgeven, maar dit zal geen oplossing bieden
Ten tijde van de afsprakenbrief is dit helaas nooit ter tafel gekomen.
De meerwaarde vd ontwikkeling is bepaald obv de beoogde uitbreiding.

groen.
De erfpachter verwacht geen verrekening
De erfpachter gaat uit dat hij enkel de meerwaarde van de bebouwingswijziging moet afkopen conform afsprakenbrief.

Gr

Van:

Verzonden: vrijdag 11 maart 2022 16:13

Aan:

CC:

Onderwerp: RE: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

Hoi fi2

De berekening is opgesteld conform het gemeentelijk grondprijsbeleid. In aangehechte mail heb ik

uitgelegd hoe het programma op de perceeluitbreiding wordt berekend. T de erfpachter denkt dat er een

verrekening zal plaatsvinden. Weet jij dat toevallig?

Groeten,

Van:
Verzonden: vrijdag 11 maart 2022 14:33

Aan:
CC:
Onderwerp: FW: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

Hoi [#% & 8¢

Naast de discussie omtrent de erfpachtuitgifte voordat de omgevingsvergunning onherroepelijk is, is er ook nog discussie omtrent de
afkoopsom (zoals reeds besproken)

Zie onderstaande mail, zoals te verwachten kunnen ze zich niet vinden in de aanvullende afkoopsom van de perceeluitbreiding (zonder
bvo’s/opbrengsten).

Ten tijde van de afsprakenbrief is enkel de afkoopsom bepaald voor de bebouwingswijziging. Dit bedrag is ook gecommuniceerd/besproken
Dat er nog bijbetaald moet worden voor een stukje perceeluitbreiding (in plaats van een verrekening met de meerwaarde vd

bebouwingswijziging) was_ een verrassing

Hebben jullie wellicht nog een adequate onderbouwing waarom ze hiervoor moeten bijbetalen?

Rekenkundig & residueel en enkel naar de rekensystematiek/beleid van de gemeente Amsterdam
verwijzen .

Ik hoor graag van jullie

Gr

Verzonden: dinsdag 1 maart 2022 15:25




CC:

Onderwerp: RE: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

Dag {58

Dank voor de berekening. Echter: er zit nog steeds een afkoopsom in opgenomen voor het omliggende terrein. Dit is puur landschappelijke
inrichting, waar geen opbrengsten worden gemaakt, en dus ook redelijkerwijs geen grondprijs tegenover moet staan. Dit heb jij met Bureau
Erfpacht besproken toch? Voor het overige kan ik de berekening wel volgen, maar dit punt is echt niet acceptabel voor ons. Dit betekent een
materiéle afwijking van de Afsprakenbrief van ca_ .

Hartelijke groet,

G&S Vastgoed

Gustav Mahlerlaan 34
1082 MC Amsterdam
The Netherlands

Wij tekenen voor Paris Proof Q

Follow G&S Vastgoed!

Disclaimer

From:
Sent: dinsdag 22 februari 2022 12:28

To:
Cc:

Subject: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

Hoi R

Hierbij stuur ik je alvast ter kennisname de bijgewerkte erfpachtberekening inclusief de afkoopsomberekening.
Deze maken dus onderdeel uit van de concept erfpachtaanbieding.
Mocht je nog vragen hebben dan weet je me te vinden.

Gr


https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.dgbc.nl/partner/gs-vastgoed-629
https://www.gensvastgoed.nl/wp-content/uploads/2019/04/gensvastgoed_disclaimer.pdf

CONTROLE FORMULIER AFKOOPSOMBEREKENING

Dossier :E 03884/001
Buuricode :K23-a

Adres. : Prinses Irenestraat 58
AB 1 1968

Canonsoort  :5 jaar index

De benodigde gegevens:

Ingangsdatum lopend tijdvak

1.

2. Einddatum lopend fijdvak
3. Datum afkoop

4. Einddatum afkoop

5. Canonpercentage

6. Indexpercentage

7. Disconteringswvoet

8. Boekwaarde

9. M.t

Ws maanden voor datum afkoop

Berekening afkoopsom lopend tijdvak: AB 1966 5 jaar canon index

zes maanden v. datum afkcop

Afkoopsom lopend tijdvak:

1. 01-06-1872
2. 01-06-2072
3. 01-06-2022
4. 01-06-2072
5. nv.t
& 1.00%
7. 4.50%
B
a.
comectie afkoop
Cancn factor (£1 factor J afkoopfactor periode afkocopsom
1 0,888 24 4208 50,00 jr.
o= J

De atkoopsom bedraagt_


https://www.instagram.com/gensvastgoed/?hl=en
https://www.linkedin.com/company/g&s-vastgoed

g

Huidige erfpachtgrondwaarde CPl INDEX
Ingangsdatum hoofdrecht 1-6-1872 okt-21 112,18 (conform afsprakenbrief)
Einddatum hoofdrecht 1-6-2072 dec-21 114.01 (laatst bekende indexcijfer)
Miw 1-86-2022 toename 1,016313068
Prijspeil 2020 3e kwartaal (kwartaal volledig aanvraag)
Canonpercentage (index) 3.00%
. Geindexeerde
= == Eenheids- Deprec. Erfpacht-
Perceel Perceelsuitbreiding Meeteenheid - ot ; i erfpacht- Canon
Py g grondwaarde
Iy~
Terras (miet owerdekt) t.b.v. kantoomuimts .
- an horeca 1.247 m* kavel 0.25
] Geing "
Perceel | Best gs- bebouwing g | Meeteenheid EEIERE ”:‘“"" E"i‘“' ""'" erfpacht- Canon
¥ g grondwaarde
P Bes ing
- Kantoormuimts 100%
- Kantoormuimte100% (nieww)
- Horeca (soutermain)
- Fietsenstalling (souterrain)
- Parkeren thw kantoor (half verdiept)
Oude besfemming:
- Kantoormuimts 100% 11.516 m? bvo)|
- Kantoormuimte100% (souterrain} 2.846 m? bvo
- Parkeren tbw kantoor (maaiveld) 61 pp.

B
_

Totaal

De gemeente Amsterdam streeft naar optimale dienstverlening en zorgvuldige afhandeling van e-mailverkeer. Als deze e-mail niet voor u is bestemd, laat dit dan weten aan de
afzender enverwijder de e-mail. Voor meer informatie: www.amsterdam.nl/proclaimer.

DISCLAIMER:

De informatie verzonden met dit emailbericht is uitduitend bestemd voor de geadresseerde. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is verboden.
Openbaamaking, vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstrekding van deze informatie aan derden is niet toegestaan. Afzender staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van
de inhoud van een verzonden email, noch voor tijdige ontvangst daarvan. Afzender attendeert erop dat de vertrouwelijkheid van informatie verzonden per email niet gewaarborgd is.

The information contained in this communication is confidential and may be legally privileged. It isintended solely for the use of the individual or entity to whom it is addressed and others
authorised to receive it. If you are not the intended recipient you are hereby notified that any disclosure, copying, distribution or taking any action in reliance on the contents of this
information is strictly prohibited and may be unlawful. Sender is neither liable for the proper and complete transmission of the information contained in this communication nor for any
delay in itsreceipt. Please note that the confidentiality of e-mail communication is not waranted.


http://www.amsterdam.nl/proclaimer

Artikel 5.1.2 sub b Woo: de economische of financiéle

belangen van de Staat, andere publiekrechtelijke lichamen
Date : 11-3-2022 19:58:51 of bestuursorganen.

From:
To:
Ce:
Subject : Re: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

Attaﬁment : 88 _image001.png;88 image002.png;88 image(04.png;88 image007.png;88 image008.png;88 image009.png;
Hoi

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de persoonlijke
levenssfeer
Artikel 5.2.1 Woo: persoonlijke beleidsopvattingen;

Dankjewel voor de nadere toelichting, met deze input kan ik G&S wel te woord staan

B

Outlook voor i0OS downloaden

Van:

Verzonden: Friday, March 11, 2022 4:34:30 PM
Aan:

cc:

Onderwerp: RE: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

Hoi f2e

In feite schetst- het al: volgens het toepasselijk gemeentelijk grondprijsbeleid is grond is niet gratis, grond heeft altijd een waarde. Dat er geen
(directe) opbrengsten uit deze perceeluitbreiding worden gehaald door de erfpachter, betekent niet dat het recht geen waarde heeft. Zelfs als uit de
residuele grondwaardebepaling volgt dat een bepaalde functie meer kost dan oplevert, dan nog is er sprake van een minimale grondwaarde. SIZEIN

Wellicht dat het gratis uitgeven van grond kan worden aangemerkt als ongeoorloofde staatssteun, dat zou je juridisch kunnen laten beoordelen. De fiscus
zal vermoedelijk ook niet accepteren dat de waarde van zo€pn perceeluitbreiding nihil is.

In dit geval gaat het blijkbaar om een €landschappelijke inrichting¢ B
I

Vanuit E&U wordt zeer dringend geadviseerd om niet van het grondprijsbeleid op dit punt af te wijken. Perceel-/tuinuitbreidingen komen met regelmaat
voor en er wordt altijd een waarde € cf. grondprijsbeleid € aan zo€n vitbreiding toegekend. Als een woning een tuinuitbreiding krijgt, dan worden
geen directe opbrengsten uit die tuin gehaald maar mogelijk wel bij de verkoop van de woning zelf (met een grotere tuin). Voor een tuinuitbreiding moet
ook gewoon worden betaald.

Wellicht kan je bij TAG om een aanvullende onderbouwing vragen waarom i.c. moet worden betaald.

© PR

Groet,

Van:

Verzonden: vrijdag 11 maart 2022 16:13
Aan:

CC:

Onderwerp: RE: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

Hoi fie®

We geven helaas geen gratis grond uit in erfpacht. De berekening is opgesteld conform het gemeentelijk grondprijsbeleid. In aangehechte mail heb ik
uitgelegd hoe het programma op de perceeluitbreiding wordt berekend. Ik begrijp eerlijk gezegd niet waarom de erfpachter denkt dat er een
verrekening zal plaatsvinden. Weet jij dat toevallig?

Groeten,

Van:
Verzonden: vrijdag 11 maart 2022 14:33


https://aka.ms/o0ukef

Aan:

CC:
Onderwerp: FW: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

Hoi [ & fie¢

Naast de discussie omtrent de erfpachtuitgifte voordat de omgevingsvergunning onherroepelijk is, is er ook nog discussie omtrent de
afkoopsom (zoals reeds besproken)

Zie onderstaande mail, zoals te verwachten kunnen ze zich niet vinden in de aanvullende afkoopsom van de perceeluitbreiding (zonder
bvo€ps/opbrengsten).

Ten tijde van de afsprakenbrief is enkel de afkoopsom bepaald voor de bebouwingswijziging. Dit bedrag is ook gecommuniceerd/besproken
Dat er nog bijbetaald moet worden voor een stukje perceeluitbreiding (in plaats van een verrekening met de meerwaarde vd
bebouwingswijziging) was een verrassing

Hebben jullie wellicht nog een adequate onderbouwing waarom ze hiervoor moeten bijbetalen?
Rekenkundig & residueel en enkel naar de rekensystematiek/beleid van de gemeente Amsterdam
verwijzen

Ik hoor graag van jullie

Van:
Verzonden: dinsdag 1 maart 2022 15:25

Onderwerp: RE: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

Dag [iEF

Dank voor de berekening. Echter: er zit nog steeds een afkoopsom in opgenomen voor het omliggende terrein. Dit is puur landschappelijke
inrichting, waar geen opbrengsten worden gemaakt, en dus ook redelijkerwijs geen grondprijs tegenover moet staan. Dit heb jij met Bureau
Erfpacht besproken toch? Voor het overige kan ik de berekening wel volgen, maar dit punt is echt niet acceptabel voor ons. Dit betekent een
materi€ple afwijking van de Afsprakenbrief van ca_ .

Hartelijke groet,

G&S Vastgoed

Gustav Mahlerlaan 34
1082 MC Amsterdam
The Netherlands

www.gensvastgoed.nl

FARS
FROOF i
4

Wij tekenen voor Paris Proof

mF ollow G&S Vastgoed!

Disclaimer

From:
Sent: dinsdag 22 februari 2022 12:28

To:
Cc:

Subject: berekening Prinses Irenestraat E3884/1

Hoi R



https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.google.com/maps/place/G+%26+S+Vastgoed+B.V./@52.336925,4.8698373,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x47c60a05990ec4e5:0x229f49d40e9d634b!8m2!3d52.336925!4d4.872026
https://www.dgbc.nl/partner/gs-vastgoed-629
https://www.instagram.com/gensvastgoed/?hl=en
https://www.linkedin.com/company/g&s-vastgoed
https://www.gensvastgoed.nl/wp-content/uploads/2019/04/gensvastgoed_disclaimer.pdf

Hierbij stuur ik je alvast ter kennisname de bijgewerkte erfpachtberekening inclusief de afkoopsomberekening.
Deze maken dus onderdeel uit van de concept erfpachtaanbieding.
Mocht je nog vragen hebben dan weet je me te vinden.

Gr

CONTROLE FORMULIER AFKOOPSOMBEREKENING

Dossier :E 03884/001
Buuricode :K23-a

Adres :Prinses Irenestraat 59
AB : 1968

Canonsoort 15 jaar index

De benodigde gegevens:

1. Ingangsdatum lopend tijdvak 1. 01-06-1872
2. Einddatum lopend tijdvak 2 01-06-2072
3. Datum afkoop 3. 01-06-2022
4. Einddatum afkoop 4. 01-06-2072
5. Canonpercentage 5. nwvt
&. Indexpercentage . 1.00%
7. Disconteringswoet 7. 4 50%
&. Boekwaarde .
9. Mot a.
10.Canon zes maanden voor datum afkoop 10. _
Berekening afkoopsom lopend tijdvak: AB 1366 5 jaar canon index
comectie afkoop
Cancn factor (£1 factor J afkoopfactor periode afkocopsom

zes maanden v. datum afkcop _ 1 0,888 24 4209 50,00 jr.

totaal

Afkoopsom lopend fijdvak: A

De afkoopsom bedraagt:l_



T e yernnap

Huidige erfpachtgrondwaarde CPl INDEX
Ingangsdatum hoofdrecht 1-6-1872 okt-21 112,18 (conform afsprakenbrief)
Einddatum hoofdrecht 1-6-2072 dec-21 114.01 (laatst bekende indexcijfer)
Miw 1-86-2022 toename 1,016313068
Prijspeil 2020 3e kwartaal (kwartaal volledig aanvraag)
Canonpercentage (index) 3.00%
Geindexeerde
= == Eenheids- Deprec. Erfpacht-
Perceel Perceelsuitbreiding Meeteenheid - ot ; i erfpacht- Canon
prif g grondwaarde
- Terras (niet owerdekt) t.b.v. horeca 100 m* kawel 0.25
Terras (miet owerdekt) t.b.v. kantoomuimts .
- an ho 1.247 m* kavel 0.25
| | |
| | |
Perceel | Best gs-/ bebouwing. ] Meeteenheid
i bes ing:
- Kantoormuimts 100% 11.518 m? bvo
- Kantoorruimte100% (nieww) T.879 m® bvol
- Horeca (souterrain) 350 m® bvo
- Fietsenstalling (souterrain) 433 m® bwvol
- Parkeren thw kantoor (half verdiept) 80 pp.
Oude besfermming:
- Kantoormuimts 100% 11.516 m? bvo)|
- [Kantoormuimte100% (souterrain) 2,846 m? bvo)
- Parkeren tbw kantoor (maaiveld) 61 pp.
Totaal

De gemeente Amsterdam streeft naar optimale dienstverlening en zorgvuldige afhandeling van e-mailverkeer. Als deze e-mail niet voor u is bestemd, laat dit dan weten aan de
afzender enverwijder de e-mail. Voor meer informatie: www.amsterdam.nl/proclaimer.

DISCLAIMER:

De informatie verzonden met dit emailbericht is uitduitend bestemd voor de geadresseerde. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is verboden.
Openbaamaking, vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstreking van deze informatie aan derden is niet toegestaan. Afzender staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van
de inhoud van een verzonden email, noch voor tijdige ontvangst daarvan. Afzender attendeert erop dat de vertrouwelijkheid van informatie verzonden per email niet gewaarborgd is.

The information contained in this communication is confidential and may be legally privileged. It isintended solely for the use of the individual or entity to whom it is addressed and others
authorised to receive it. If you are not the intended recipient you are hereby notified that any disclosure, copying, distribution or taking any action in reliance on the contents of this
information is strictly prohibited and may be unlawful. Sender is neither liable for the proper and complete transmission of the information contained in this communication nor for any
delay in itsreceipt. Please note that the confidentiality of e-mail communication is not warranted.


http://www.amsterdam.nl/proclaimer

Date : 14-3-2022 17:53:56 Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging
From: van de persoonlijke levenssfeer.

To: , "'Soe-Agnie, Monique"

Ce
Subject : reactie brief Houthoff inz Pr. Irenestraat 59

Attachment : 131_reactie br Houthoff 010222.docx;
Allen,

Hierbij in concept de reactie op de brieven van Houthoff. Graag jullie evt aanvullingen en opmerkingen.

Groet, BHi2i8



Date : 15-3-2022 12:47:02
From:
To:
Subject : FW: notitie

Attachment : 42 _G&S claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is.docx;reactie br Houthoff 010222.docx;
Hoi f28

Graag ook jouw opmerkingen/aanvullingen op deze notitie. Zoals je weet heeft G&S een kort geding aangekondigd. Ik heb al een brief opgesteld als
reactie daarop (en hun vorige brief), welke ik hierbij voeg. Er is aan G&S aangegeven dat we uiterlijk morgen reageren, Caroline zal vanmiddag hopelijk
nog benaderd worden. Zie jij kans vandaag te reageren?

Dank en groet, BHE2I8

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging
van de persoonlijke levenssfeer

Van:

Verzonden: dinsdag 15 maart 2022 12:39
Aan:
Onderwerp: notitie

Hierbij de bijgewerkte notitie
Graag met name nog een check op het in geel gearceerde deel

Met vriendelijke groet,

Zuidas

Gemeente Amsterdam

Strawinskylaan 59, 1077 XW Amsterdam
zuidas.nl

Zvuidas, bouwt aan de toekomst


http://zuidas.nl/

Date : 15-3-2022 16:35:43
From:
To:

Subject : GS claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is_GvR.docx
Attachment : GS claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is_GvR.docx;
Hoi il en SR

Hierbij mijn aanpassingen. Ik stuur deze (geschoonde) versie door naar Caroline enSHIR2IE met het verzoek uiterlijk morgen te reageren.

Groet, BHi2i8

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging
van de persoonlijke levenssfeer



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging
van de persoonlijke levenssfeer

Date : 15-3-2022 16:46:19
From
To:
Ce:
Subject : Notitie G&O GS claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is.docx
Attachment : Notitie G&O GS claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is.docx;
512.e 512e

Zoals aangekondigd hierbij de notitie van Zuidas waarin verzocht wordt aan de directie G&0O om een keuze te maken al dan niet een erfpachtaanbieding
te doen met betrekking tot de herontwikkeling van de Pr. Irenestraat 59, alvorens de omgevingsvergunning onherroepelijk is. Ik begreep dat jullie
vanmorgen in het directieoverleg al even kort hierover gesproken hebben. Graag ontvangt Zuidas, indien mogelijk, uiterlijk morgen een reactie.

Groet, BHE2i8

Grond en Ontwikkeling / Zuidas
Gemeente Amsterdam

, Weesperplein 8, 1018 XA Amsterdam Postbus 1104, 1000 BC Amsterdam WTC, Strawinskylaan 59, 1077 XW Amsterdam Postbus

79092, 1070 NC Amsterdam
Werkdagen: ma, di, wo (Weesperplein) en do (WTC)
Op dit bericht is een proclaimer van toepassing:amsterdam.nl/proclaimer



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de

Date : 15-3-2022 13:38:29 persoonlijke levenssfeer

From: Artikel 5.2.1 Woo: persoonlijke beleidsopvattingen
To:
Ce:
Subject : RE: notitie

Attachment : GS claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is (BS).docx;reactie br Houthoff 010222 (BS).docx;
Hoi BIlN2IE

Ik heb er heel snel naar kunnen kijken en geen inhoudelijke wijzigingen, lijkt mij een prima brief. Zie de bijlagen. In de interne notitie stond ook nog een
foutje (G&O i.p.v. G&S).
Als de gemeente wordt gedagvaard, wordt dan ook een (externe) advocaat ingeschakeld door de gemeente, zoals B2 of B2

Verzonden: dinsdag 15 maart 2022 12:47
Aan:
Onderwerp: FW: notitie

Hoi fiEE

Graag ook jouw opmerkingen/aanvullingen op deze notitie. Zoals je weet heeft G&S een kort geding aangekondigd. Ik heb al een brief opgesteld als
reactie daarop (en hun vorige brief), welke ik hierbij voeg. Er is aan G&S aangegeven dat we uiterlijk morgen reageren, Caroline zal vanmiddag hopelijk
nog benaderd worden. Zie jij kans vandaag te reageren?

Dank en groet, BHlE2H8

Van:
Verzonden: dinsdag 15 maart 2022 12:39
Aan:
Onderwerp: notitie

Hierbij de bijgewerkte notitie
Graag met name nog een check op het in geel gearceerde deel

Met vriendelijke groet,

N
c.
o
Q
«

Gemeente Amsterdam

Strawinskylaan 59, 1077 XW Amsterdam
zuidas.nl

Zuidas, bouwt aan de toekomst


http://zuidas.nl/

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van
Date : 15-3-2022 14:38:03 d .
From : e persoonlijke levenssfeer

To:

Subject : RE: notitie
Attachment : 116_GS claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is_GvR.docx;
Beste [l

Hierbij mijn aanvullingen.

Van:
Verzonden: dinsdag 15 maart 2022 12:39
Aan:

Onderwerp: notitie

Hierbij de bijgewerkte notitie
Graag met name nog een check op het in geel gearceerde deel

Met vriendelijke groet,

Zuidas

Gemeente Amsterdam

Strawinskylaan 59, 1077 XW Amsterdam
zuidas.nl

Zuidas, bouwt aan de toekomst


http://zuidas.nl/

Date : 15-3-2022 11:16:47
From
To:
Ce:
Subject : RE: reactie brief Houthoff inz Pr. Irenestraat 59
Attachment : reactie br Houthoff 010222 GvR.docx;

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging

van de persoonlijke levenssfeer
, ""Soe-Agnie, Monique"

Hallo BIN2IE

Hierbij mijn aanvulling op je brief.

Groet,

Van:
Verzonden: maandag 14 maart 2022 17:54

Soe-Agnie, Monique-

Onderwerp: reactie brief Houthoff inz Pr. Irenestraat 59
Allen,

Hierbij in concept de reactie op de brieven van Houthoff. Graag jullie evt aanvullingen en opmerkingen.

Groet, BHlR2IE



Date : 15-3-2022 11:48:20
From:

To:
Ce:
Subject : RE: reactie brief Houthoff inz Pr. Irenestraat 59
Attachment : 122 reactie br Houthoff 010222.docx;

Hierbij de aangepaste brief,- kun jij laten zorgdragen voor het juiste format en ondertekening Monique? Zodra ik van Carolien gehoord heb kan de
brief uit.

Groet, BHI2I8

Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging
van de persoonlijke levenssfeer

, "'Soe-Agnie, Monique"

Van:
Verzonden: dinsdag 15 maart 2022 11:17

; Soe-Agnie, Moniqu-

Onderwerp: RE: reactie brief Houthoff inz Pr. Irenestraat 59

Hallo SRR

Hierbij mijn aanvulling op je brief.

Groet,

Van:
Verzonden: maandag 14 maart 2022 17:54

; Soe-Agnie, Monique-

Onderwerp: reactie brief Houthoff inz Pr. Irenestraat 59

Allen,

Hierbij in concept de reactie op de brieven van Houthoff. Graag jullie evt aanvullingen en opmerkingen.

Groet, BHR2IE



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging
van de persoonlijke levenssfeer

Reactie brief Houthoff d.d. 1 februari en 11 maart 2022

Houthoff
T.av.5.1.2.e
Postbus 75505

1070 AM Amsterdam

Tevens per e-mail: 5.4.2.€
Geachte5.1.2.€ ,

In reactie op uw brieven van 1 februari en 11 maart jl. inzake de herontwikkeling van het
erfpachtrecht gelegen aan 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 vit 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 daar vanuit: in een opmerking op een concept van de Afsprakenbrief is
aangegeven dat er een koppeling moet worden gemaakt met een onherroepelijke vergunning.
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.

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



Hoogachtend,



Artikel 5.1.2 sub e Woo:

Date : 16-3-2022 16:12:37 eerbiediging van de persoonlijke
From: levenssfeer

To , ""Soe-Agnie, Monique" ,_

Ce:
Subject : FW: PIS9- Erfpachtaanbieding reactie op brieven van 1 februari en 11 maart 2022
Attachment : 45 20220303 Brief Houthoff erfpachtaanbieding PIS9 getekend.pdf;

Deze brief is vandaag de deur uvitgegaan.

Van:
Verzonden: woensdag 16 maart 2022 16:11

Onderwerp: P159- Erfpachtaanbieding reactie op brieven van 1 februari en 11 maart 2022

Geachte ENZIEHIN

Hierbij stuur ik u de reactie op uw brieven van 1 februari en 11 maart 2022 inzake de erfpachtaanbieding voor het project Plsg.

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam



Date : 16-3-2022 14:52:46

From : "'Soe-Agnie, Monique" Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van
To: de persoonlijke levenssfeer
Cc:

Subject : RE: Definitieve brief ter ondertekening
Attachment : 20220303 Brief Houthoff erfpachtaanbieding PIS9.pdf;113_image001.png;
Nu met de ondertekende brief erbij, ovb van akkoord BH#2% op de def versie

Met vriendelijke groet,

Monique Soe-Agnie
Adjunct directeur gebiedsontwikkeling Zuidas

Gemeente Amsterdam

World Trade Center - B4
Strawinskylaan 59

1077 XX Amsterdam
www.zuidas.nl

Werkdagen maandag — vrijdag

5 y bouwt aan
de toekomst

Van: Soe-Agnie, Monique

Verzonden: woensdag 16 maart 2022 14:47

Aan:

CC:

Onderwerp: RE: Definitieve brief ter ondertekening

Hey BEEEE
BEBZEE is ook akkoord met deze brief en gaat/moet deze brief ook niet c.c. naar G&S , EHINZIENIIN nBil2E
Met vriendelijke groet,

Monique Soe-Agnie
Adjunct directeur gebiedsontwikkeling Zuidas

Gemeente Amsterdam
World Trade Center - By
Strawinskylaan 59

1077 XX Amsterdam

www.zuidas.nl

Werkdagen maandag — vrijdag

5 y bouwt aan
de toekomst

Van:
Verzonden: woensdag 16 maart 2022 14:11


http://www.zuidas.nl/
http://www.zuidas.nl/

Aan: Soe-Agnie, Moniqu
Onderwerp: Definitieve brief ter ondertekening

Hallo Monique,

Hierbij de brief ter ondertekening. Ik heb een zin over de afkoopsom toegevoegd. Ik stuur ook nog het word document toe zodat je nog wat kan

aanpassen.

Met vriendelijke groet,

Zuidas
Gemeente Amsterdam



Artikel 5.1.2 sub e Woo: eerbiediging van de
persoonlijke levenssfeer.

Date : 16-3-2022 08:33:37 Artikel 5.2.1 Woo: persoonlijke beleidsopvattingen.

From:
To : "'Schippers, Carolien (Gebiedsontwikkeling & Transformatie)" ,
Subject : RE: Notitie G&O GS claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is.docx

Dank voor jullie snelle reactie, ik geef het door aan Zuidas zodat de brief vandaag nog uit kan aan Houthoff/G&S.

@BMN2IE zie mijn reactie op jouw vragen in rood.

Groet, BHlI2I8
Van: Schippers, Carolien (Gebiedsontwikkeling & Transformatie)_

Verzonden: dinsdag 15 maart 2022 22:20
Aan:
Onderwerp: Re: Notitie G&O GS claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is.docx

Fers IR

Outlook voor iOS downloaden

Van:
Verzonden: Tuesday, March 15, 2022 7:46:29 PM
Aan:

Onderwerp: Re: Notitie G&O GS claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is.docx

Hoi Carolien,
Bovendien

@- ik heb nog 2 vragen:
- als ze de erfpachtaanbieding wel zouden krijgen nu, schieten ze er toch ook niet mee op, omdat we de akte nog niet kunnen passeren?

- ik neem aan dat als er geen beroep wordt ingesteld dat de vergunning dan ook onherroepelijk wordt toch, dus dan weten we dit over zo’'n 6
weken toch? Dat klopt.

Groct B

Outlook voor iOS downloaden

Van:
Verzonden: dinsdag, maart 15, 2022 4:46 PM

Aan: Schippers, Carolien (Gebiedsontwikkeling & Transformatie)_

CcC:
Onderwerp: Notitie G&O GS claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is.docx

Carolien, SIINZIE|

Zoals aangekondigd hierbij de notitie van Zuidas waarin verzocht wordt aan de directie G&O om een keuze te maken al dan niet een erfpachtaanbieding
te doen met betrekking tot de herontwikkeling van de Pr. Irenestraat 59, alvorens de omgevingsvergunning onherroepelijk is. Ik begreep dat jullie
vanmorgen in het directieoverleg al even kort hierover gesproken hebben. Graag ontvangt Zuidas, indien mogelijk, uiterlijk morgen een reactie.

Groet, BHE2i8

Grond en Ontwikkeling / Zuidas
Gemeente Amsterdam

79092, 1070 NC Amsterdam
Werkdagen: ma, di, wo (Weesperplein) en do (WTC)
Op dit bericht is een proclaimer van toepassing:amsterdam.nl/proclaimer

Weesperplein 8, 1018 XA Amsterdam Postbus 1104, 1000 BC Amsterdam WTC, Strawinskylaan 59, 1077 XW Amsterdam Postbus
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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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Ons kenmerk XXX CONCEPT

Behandeld door Erik de Bruin, erik.de.bruin@amsterdam.nl

Verzonden aan Jurre Blauw, j.blauw@gensvastgoed.nl

Onderwerp Allonge op afsprakenbrief inzake de herontwikkeling van de AICS kavel

Bijlagen 1: Afsprakenbrief (kenmerk: 20201104 pd/FV)

Inleiding

Cityhold Prinses Codperatief U.A. is erfpachter (hierna: 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. In november
2020 zijn voor deze ontwikkeling privaatrechtelijke afspraken gemaakt tussen de erfpachter en de
gemeente Amsterdam door middel van een afsprakenbrief (zie bijlage 1, hierna: Afsprakenbrief)).
Conform de planning uit de afsprakenbrief heeft G&S eind vorig jaar de omgevingsvergunning
ingediend. De planologische procedure duurt echter langer dan verwacht wegens ingediende
bezwaren vanuit de buurt. Deze bezwaren vanuit de buurt hebben ervoor gezorgd dat enerzijds de
beoogde planning van aktepassering voor bebouwings-en bestemmingswijziging van het
erfpachtrecht niet gehaald kan worden en anderzijds dat de beoogde sportfaciliteit niet in de
lopende omgevingsvergunningsaanvraag meegenomen wordt. Daarnaast zijn er nieuwe
ontwikkelingen gaande in de bouwlogistiek. Om de overlast van bouwverkeer door de buurt te
beperken, wordt een tijdelijke bouwweg aangelegd vanuit de Parnassusweg naar de Prinses
Irenestraat. Omdat deze bouwweg door zowel de gemeente als de Erfpachter gebruikt gaat
worden is besloten om deze specifieke kosten te verdelen.

Deze wijzigingen hebben ervoor gezorgd dat aanvullende privaatrechtelijke afspraken op de
Afsprakenbrief nodig zijn welke in de vorm van deze allonge zijn vastgelegd. Deze allonge zal
integraal deel uitmaken van de Afsprakenbrief.

Planning aktepassering

De beoogde planning aktepassering was op basis van de Afsprakenbrief gesteld op uiterlijk 1-2-
2022. Deze planning blijkt niet haalbaar omdat de omgevingsvergunning niet tijdig onherroepelijk
is. Aangezien de omgevingsvergunning wel tijdig is ingediend en voldoende inspanning door de
Erfpachter wordt gepleegd om in de bezwaarperiode voortvarend te handelen, stemt de
gemeente ermee in om de datum van aktepassering op te schuiven naar 3 maanden na het
onherroepelijk worden van de omgevingsvergunning, doch uviterlijk tot 1-7-2023. Indien de
aktepassering niet binnen de gestelde termijn heeft plaatsgevonden vervallen alle rechten en
plichten voortvloeiend uit de Afsprakenbrief en deze allonge.

Een routebeschrijving vindt u op www.zuidas.nl.
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Houthoff

Highlight

Dit is momenteel onderwerp van discussie omdat de Gemeente zich (voorlopig) op het standpunt stelt dat voor de erfpachtaanbieding de omgevingsvergunning onherroepelijk moet zijn. Voor Nuveen en G&S is dit nieuw en ongewenst. Deze volgordelijkheid volgt ook niet uit de Afsprakenbrief, de toepasselijke Erfpachtvoorwaarden of ander beleid. Hierover moet eerst duidelijkheid ontstaan (en de tekst vervolgens moeten worden aangepast) voordat de allonge getekend kan worden. In onderhavige mark-up hebben wij hier verder nog geen tekstvoorstellen voor gedaan.
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Toevoegen:

"Ook zullen ter beperking van eventueel geluidsoverlast door het horecaterras, vaste terrasschermen worden geplaatst."
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Highlight

Deze koppeling tussen de onherroepelijkheid van de omgevingsvergunning en de aktepassering is nieuw en op deze manier niet acceptabel. Zie meer uitgebreid hiervoor. Hierover wordt momenteel overleg gevoerd met de Gemeente. Als dit overleg niet voor 1 februari 2022 leidt tot de noodzakelijke duidelijkheid zaal wel de vervaltermijn van 1 februari 2022 moeten worden opgeschort.
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Ontwikkeling sportfaciliteit

Conform de Afsprakenbrief dient door de Erfpachter op het parkeerdek een openbaar toegankelijk
sportfaciliteit gerealiseerd te worden. Deze opgave maakt echter geen deel uit van de aanvraag
tot de omgevingsvergunning. De Erfpachter zal voor deze opgave een separate
omgevingsvergunning aanvragen. Voorafgaand aan deze aanvraag treedt de Erfpachter samen
met de gemeente Amsterdam in overleg met omwonenden over het ontwerp voor deze
sportvoorziening, waarbij gestreefd wordt naar voldoende draagvlak in de buurt over de invulling
van het dak van de parkeergarage. Uitgangspunt is dat de sportvoorziening in één bouwstroom
wordt meegenomen met de parkeergarage. Om dit te bewerkstelligen zal de Erfpachter de
omgevingsvergunning indienen uiterlijk op 1 september 2022 en zal het definitief ontwerp voor de
sportvoorziening viterlijk 1 juli 2022 aan de gemeente ter goedkeuring voorgelegd worden.

Ten behoeve van de realisatie van deze sportfaciliteit is de Erfpachter een waarborgsom aan de
gemeente verschuldigd ter hoogte van EUR 100.000,- (exclusief btw) . Deze waarborgsom dient
betaald te worden voordat de aktepassering inzake de erfpachtwijziging heeft plaatsgevonden. De
gemeente zal hiervoor een factuur sturen. Wanneer deze sportfaciliteit gerealiseerd is, zal de
waarborgsom teruggestort worden aan de Erfpachter. Wanneer de sportvoorziening niet
gerealiseerd is voor de uiterlijke datum van 1-6-2024 komt de waarborgsom aan de gemeente toe
zodat dit geld ingezet kan worden voor ope 25 ire sportfaciliteiten binnen de Zuidas . Indien de
omgevingsvergunning voor de sportfaciliteit niet wordt verleend, maar wel tijdig en volledig door
de Erfpachter is ingediend en maximale inspanning door de Erfpachter is gepleegd om in
bezwaarperiode voortvarend te handelen, heeft de Erfpachter recht op restitutie van de
waarborgsom.

Tijdelijke bouwweg

Conform afsprakenbrief zijn alle kosten die voortvloeien uit bouwlogistieke aanpassingen voor
rekening van de Erfpachter. Uitzondering op deze afspraak betreffen de kosten inzake de tijdelijke
bouwweg vanuit de Parnassusweg naar de Prinses Irenestraat. De gemeente is opdrachtgever
voor de aanleg van deze tijdelijk weg, welke geoffreerd is op EUR 460.000,- exclusief btw. Het
aandeel dat de Erfpachter hiervan betaald is gefixeerd op EUR 230.000,- exclusief btw en wordt
betaald bij de start van de aanleg van deze tijdelijke bouwweg. De gemeente zal hiervoor een
factuur stu Gedurende de gebruiksfase van deze tijdelijke weg is de daadwerkelijke
hoofdgebruiker (in eerste instantie de Erfpachter en daaropvolgend de gemeente) voor eigen
rekening verantwoordelijk voor het beheer, toezicht en onderhoud. Het verwijderen van de
tijdelijke bouwweg en het terugbrengen naar de gewenste staat van de openbare ruimte zal in
opdracht van de gemeente uitgevoerd worden. Het aandeel dat de Erfpachter hiervan betaald is
gefixeerd op EUR 100.000, - exclusief btw en wordt betaald op het moment wanneer de
verwijdering gaat plaatsvinden. De gemeente zal hiervoor een factuur sturen.

Tot slot
Partijen vertrouwen op een constructieve en productieve samenwerking.



Houthoff

Highlight

Toevoegen:

"Erfpachter is voor deze nieuwe aanvraag omgevingsvergunning geen leges verschuldigd."

Toelichting: de leges zijn reeds bij de eerste aanvraag betaald. Het dubbel in rekening brengen van leges is daarom niet reëel.



Houthoff

Highlight



Houthoff

Sticky Note

De haalbaarheid van deze datum is hoe dan ook afhankelijk van de uitkomst van het gesprek over de aktepassering. Als die onverhoopt pas plaatsvindt na onherroepelijk worden van de omgevingsvergunning, is deze daatum mogelijk niet haalbaar.




Houthoff

Sticky Note

Toevoegen:

"Terrasschermen
Naar aanleiding van het bezwaar van de omwonenden hebben de Gemeente en Erfpachter besloten vaste terrasschermen te plaatsen ter voorkoming van eventueel geluidsoverlast vanaf het terras behorende bij de horeca. Deze terrasschermen maken inmiddels integraal onderdeel uit van de huidige omgevingsvergunning. Indien de omgevingsvergunning op dit punt geen standhoudt, vormt dat geen privaatrechtelijke belemmering voor de uitvoerbaarheid van de overrige delen van de omgevingsvergunning." 



Houthoff

Highlight

Dit is niet acceptabel. De sportfaciliteit is op verzoek van de Gemeente in het plan opgenomen en er nu wederom op verzoek van de Gemeente uitgehaald. Wij begrijpen dat de Gemeente een bepaalde zekerheid wil, maar de haalbaarheid van een nieuwe faciliteit is geen gegeven. G&S en Nuveen hebben ook baat bij een goede invulling maar de huidige omstandigheden waaronder dit plaatsvindt, rechtvaardigt geen aanvullende zekerheid.



Houthoff

Highlight

Gelet op het feit dat voor het ontwerp ook de buurt betrokken moet worden, lijken de genoemde data te ambititeus. Streven is om vaart te maken, maar ook om impasse (of oneigenlijk drukmiddel) te voorkomen. Voorstel om de zin als volgt te wijzigen:

"Om dit te bewerkstelligen zal de Erfpachter ernaar streven het definitief ontwerp uiterlijk op 1 juli 2022 aan de Gemeente ter goedkeuring voor te leggen en de omgevingsvergunning voor in beginsel voor 1 september 2022 in te dienen. Indien voornoemde data niet haalbaaar blijken, zal Erfpachter Gemeente tijdig informeren en nieuwe data overeenkomen."



Houthoff

Highlight

Vervangen door: 
"oplevering"



Houthoff

Sticky Note

Nadere afspraken vastleggen over datum van oplevering. Een en ander ook met oog op discussie over erfpachtaanbieding / aktepassering.



jbw3

Opmerking over tekst

Finale ontwerp is natuurlijk aan Cityhold, zij zal hierin ook toekomstige huurders consulteren.



jbw3

Opmerking over tekst

Bij gelijktijdige werkzaamheden (denkbaar bij overlap in planning) stemmen gemeente en Cityhold op dat moment in overleg een goede overdracht en verdeling van verantwoordelijkheid af.
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Aldus getekend d.d. .... te Amsterdam

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

Directeur Zuidas

M F. Brood
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R.A. Sealey
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Gevraagd besluit

1. Kennis te nemen van het memo PI59-Toelichting stand van zaken en procesvoorstel;

2. Mee te werken aan het aanpassen van de omgevingsvergunning in de zin dat het dak van de parkeervoorziening een groene verblijfsbestemming krijgt;

3. In te stemmen met het opstellen van een allonge bij de reeds getekende afsprakenbrief waarin de voorwaarden voor aanpassing van de omgevingsvergunning zijn vastgelegd.



Aanleiding

Op 4 augustus 2021 is de omgevingsvergunning voor de renovatie van het pand Prinses Irenestraat 59 (huidige locatie van de AICS) afgegeven door de Omgevingsdienst. De renovatie vindt plaats binnen het vigerende bestemmingsplan. Voor een aantal onderdelen wordt gebruik gemaakt van de zgn. kruimelregeling.

Tegen de omgevingsvergunning zijn twee bezwaren binnengekomen. Een bezwaar van een advocaat namens de VIA en een bezwaar van een individuele buurtbewoner. Het bezwaar van de VIA richt zich op verschillende aspecten van het plan.

Uit vooroverleg over de bezwaarschriften met de betrokken jurist van de OD bleek dat het toepassen van de kruimelregeling voor de beoogde sportvoorziening op het dak van de verdiept gelegen parkeerbak, ter discussie staat. De wet is niet eenduidig en de jurisprudentie op dit onderwerp is niet uitgekristalliseerd.  Dat betekent dat er een risico is dat de bezwaren tegen de omgevingsvergunning gegrond worden verklaard. Dat leidt tot vertraging



Mogelijke scenario’s

1. Doorzetten huidige omgevingsvergunning.

Risico: Besluit dat er een uitgebreide procedure gevolgd moet worden waarmee het hele project vertraagt.

2. Omgevingsvergunning aanpassen in de zin dat het dak van de parkeervoorziening een groene verblijfsbestemming krijgt. Voor het realiseren van de sportvoorziening wordt apart de juiste procedure gevolgd.

Risico: G&S werkt uiteindelijk niet mee aan het realiseren van een openbare sportvoorziening.



Voorstel

Scenario 2 heeft de voorkeur. Zuidas en G&S krijgen hiermee de mogelijkheid om de buurt te betrekken bij de inrichting van het openbaar toegankelijke dak van de parkeergarage; iets dat in een eerder stadium, vanwege de gemaakte proceskeuzes van G&S, niet kon. 

Terwijl de vergunningsprocedure voor de vernieuwing van PI59 inclusief parkeergarage gewoon doorloopt, kan de tijd gebruikt worden om bij de bewoners en andere belanghebbenden, na te gaan welke inrichting zij graag zien. Daar wordt enerzijds mee bereikt dat de invulling van het parkeergarage dak zoveel mogelijk aansluit bij de wensen en belangen van de omgeving; anderzijds kan het bieden van ruimte in de ontwikkeling een positief effect hebben op de ruimtelijk procedure die in het kader van de omgevingsvergunningsaanvraag is opgestart. De uitgangspunten voor deze participatie blijven overeenkomen met de punten uit de eerder ondertekende afsprakenbrief: verblijfsruimte, publiek toegankelijk en groen ingericht. 

Sporten is daarbij een mogelijkheid maar er zijn meer opties, afhankelijk van wat de buurt wil. Een ander belangrijk uitgangspunt voor een eventueel participatieproces zou zijn dat we ervoor zorgen dat we de gehele buurt bij dit vraagstuk weten te betrekken.  



Achtergrond Sportvoorziening

Met G&S is tijdens de voorbereiding van de plannen onderhandeld over het aantal parkeerplaatsen en de vorm van de parkeervoorziening. G&S had aanvankelijk een parkeerterrein op maaiveld in gedachte met een substantieel parkeerprogramma, strijdig met het geldende parkeerbeleid. Vanuit beeldkwaliteit en een hoogwaardige stedelijke inpassing is aangedrongen op een inpassing waarbij het autoparkeren aan het straatbeeld zou worden onttrokken. Een verdiepte ligging werd al snel onderwerp van gesprek, resulterend in een gebouwde parkeervoorziening in het groen met de suggestie om een openbare sportvoorziening (basketbalveld) te realiseren op het dak van het parkeergebouw. Dit laatste betrof een voorstel van supervisor Zuidas tijdens een workshop die in het teken stond van de plannen aan de Prinses Irenestraat 59.

Deze afspraak voor het kwalitatief inpassen van autoparkeren (overdekt en groen ingepakt) is vastgelegd in de bijlage Ruimtelijke Uitgangspunten d.d. 13 november 2020, behorend bij de Afsprakenbrief inzake de herontwikkeling van de AICS-kavel d.d. 13 november 2020.



Informatieavond in de buurt

Op 16 februari 2021 is de buurt geïnformeerd over het plan. Op deze avond is ook de openbare sportvoorziening gepresenteerd. Het voorstel om een openbare sportvoorziening te realiseren is tijdens deze informatieavond positief ontvangen omdat het schoolplein momenteel ook veel wordt gebruikt als sport/speelvoorziening voor de jeugd in de buurt.



Standpunt Supervisie

Er is bilateraal advies gevraagd aan Ton Schaap met betrekking tot dit voorstel. Zijn advies is vast te houden aan het realiseren van een openbare sportvoorziening en als deze publiekrechtelijk op dit moment niet gerealiseerd kan worden, privaatrechtelijk waterdichte afspraken te maken om deze sportvoorziening alsnog te realiseren.







Samenwerking en afspraken met G&S

G&S stemt in met dit voorstel. Wij zullen de afspraken verder uitwerken in een allonge bij de reeds getekende afsprakenbrief. Uitgangspunt voor deze afspraken is:

· Een garantie van G&S voor het daadwerkelijk realiseren van een openbaar toegankelijke ontmoetingsplek op het dak van de parkeervoorziening;

· De definitieve uitwerking past in de uitvoeringsplanning

· Medewerking aan het gesprek met de buurt over de invulling van deze locatie;

· Overeenstemming over de te volgen planologisch- juridische procedure.















Met vriendelijke groet,









Gerda van Rossum

Projectmanager – Strawinsky

Zuidas 
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Allonge bij afsprakenbrief d.d. 13 november 2020 

Ons kenmerk 20201104 pd/FV

Concept  3 december 2021





In de afsprakenbrief is het volgend afgesproken:



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.









Voorgestelde tekst allonge

Voor de op pagina 2 genoemde sportfaciliteit zal G&S in een separate procedure een omgevingsvergunning aanvragen.



G&S treedt daaraan voorafgaand samen met de gemeente Amsterdam in overleg met omwonenden over het ontwerp voor deze sportvoorziening, waarbij gestreefd wordt naar consensus met alle betrokkenen over de invulling van het dak van de parkeervoorziening.



Uitgangspunt is dat de sportvoorziening in één bouwstroom wordt meegenomen met de parkeergarage. 

[bookmark: _GoBack]Het definitief ontwerp voor de sportvoorziening zal uiterlijk……gereed zijn.
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Cityhold Prinses Coöperatief U.A. 

T.a.v. de heer S. Zwart en de heer M.F. Brood

Prins Bernardplein 200

1097 JB AMSTERDAM	



Datum		03  december  2021

Ons kenmerk	 XXX

Behandeld door	 Erik de Bruin, erik.de.bruin@amsterdam.nl

Verzonden aan	Jurre Blauw, j.blauw@gensvastgoed.nl

Onderwerp          Allonge op afsprakenbrief inzake de herontwikkeling van de AICS kavel 



Bijlagen		 1: Afsprakenbrief (kenmerk: 20201104 pd/FV)



Inleiding

Cityhold Prinses Coöperatief 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. In november 2020 zijn voor deze ontwikkeling privaatrechtelijke afspraken gemaakt tussen de erfpachter en de gemeente Amsterdam door middel van een afsprakenbrief (zie bijlage 1). Conform de planning uit de afsprakenbrief heeft G&S eind vorig jaar de omgevingsvergunning ingediend. De planologisch procedure duurt echter langer dan verwacht wegens ingediende bezwaren vanuit de buurt.

Deze bezwaren vanuit de buurt hebben ervoor gezorgd dat enerzijds de beoogde planning van aktepassering niet gehaald kan worden en anderzijds dat de beoogde sportfaciliteit niet in de lopende omgevingsvergunningsaanvraag meegenomen wordt. Deze wijzigingen hebben ervoor gezorgd dat aanvullende privaatrechtelijke afspraken nodig zijn welke in de vorm van deze allonge zijn vastgelegd.



Planning aktepassering

De beoogde planning aktepassering was op basis van afsprakenbrief gesteld op uiterlijk 1-2-2022. 

Deze planning blijkt niet haalbaar omdat de omgevingsvergunning niet tijdig onherroepelijk is.

Aangezien de omgevingsvergunning wel tijdig is ingediend en voldoende inspanning door de erfpachter wordt gepleegd om in de bezwaarperiode voortvarend te handelen, stemt de gemeente in de datum van aktepassering op te schuiven na 3 maanden na onherroepelijke omgevingsvergunning, doch uiterlijk 1-7-2023. Indien de aktepassering niet binnen de gestelde termijnen heeft plaatsgevonden vervallen alle rechten en plichten voortvloeiend uit de afsprakenbrief en deze allonge. 



Ontwikkeling sportfaciliteit 

Conform afsprakenbrief dient door erfpachter op het parkeerdek een openbaar toegankelijk sportfaciliteit gerealiseerd te worden. Deze opgave maakt echter geen deel uit van de lopende omgevingsvergunning. De erfpachter zal voor deze opgave een separate omgevingsvergunning aanvragen. Voorafgaand aan deze aanvraag treed de erfpachter samen met de gemeente Amsterdam in overleg met omwonenden over het ontwerp voor deze sportvoorziening, waarbij gestreefd wordt naar consensus met alle betrokkenen over de invulling van het dak van de parkeervoorziening. Uitgangspunt is dat de sportvoorziening in één bouwstroom wordt meegenomen met de parkeergarage. Om dit te bewerkstelligen zal de erfpacht tijdig de omgevingsvergunning indienen en zal het definitief ontwerp voor de sportvoorziening uiterlijk……aan de gemeente ter goedkeuring voorgelegd worden.

[bookmark: _GoBack]Indien de sportvoorziening niet gelijktijdig meegenomen kan worden met de bouwstroom van de parkeergarage zal de erfpachter op dat moment een waarborgsom aan de gemeente verschuldigd zijn ter hoogte van XXX om zeker te stellen dat deze opgave daadwerkelijk gerealiseerd wordt. Wanneer de sportvoorziening niet gerealiseerd is voor de uiterlijke datum van 1-1-20XX komt de waarborgsom aan de gemeente toe zodat dit geld ingezet kan worden voor openbare sportfaciliteiten binnen de Zuidas.



Overige bepalingen

Alle niet in deze allonge opgenomen afspraken als vastgelegd in de afsprakenbrief blijven ongewijzigd in stand.



Tot slot

Partijen vertrouwen op een constructieve en productieve samenwerking.











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



Gemeente Amsterdam				Cityhold Prinses Coöperatief U.A. 



Zuidas		









D.W. van Traa					S. Zwart



Directeur Zuidas				









						 M.F. Brood

.







Een routebeschrijving vindt u op www.zuidas.nl.
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Cityhold Prinses Coöperatief U.A. 

T.a.v. de heer S. Zwart en de heer M.F. Brood

Prins Bernardplein 200

1097 JB AMSTERDAM	



Datum		14  december  2021

Ons kenmerk	 XXX

Behandeld door	 Erik de Bruin, erik.de.bruin@amsterdam.nl

Verzonden aan	Jurre Blauw, j.blauw@gensvastgoed.nl

Onderwerp          Allonge op afsprakenbrief inzake de herontwikkeling van de AICS kavel 



Bijlagen		 1: Afsprakenbrief (kenmerk: 20201104 pd/FV)



Inleiding

Cityhold Prinses Coöperatief U.A. is erfpachter (hierna: 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. In november 2020 zijn voor deze ontwikkeling privaatrechtelijke afspraken gemaakt tussen de erfpachter en de gemeente Amsterdam door middel van een afsprakenbrief (zie bijlage 1, hierna: Afsprakenbrief)). Conform de planning uit de afsprakenbrief heeft G&S eind vorig jaar de omgevingsvergunning ingediend. De planologische procedure duurt echter langer dan verwacht wegens ingediende bezwaren vanuit de buurt.

Deze bezwaren vanuit de buurt hebben ervoor gezorgd dat enerzijds de beoogde planning van aktepassering voor bebouwings-en bestemmingswijziging van het erfpachtrecht niet gehaald kan worden en anderzijds dat de beoogde sportfaciliteit niet in de lopende omgevingsvergunningsaanvraag meegenomen wordt. 

De afsprakenbrief bepaalt dat alle kosten die voortvloeien uit bouwlogistieke aanpassingen voor rekening van CHOP_zijn.  Om de overlast van bouwverkeer door de buurt  te beperken, wordt een tijdelijke bouwweg aangelegd vanuit de Parnassusweg naar de Prinses Irenestraat. Omdat deze bouwweg door zowel de gemeente als CHOP gebruikt gaat worden is besloten de kosten voor de aanleg van deze bouwweg te delen. Hiervoor zijn aanvullende afpraken gemaakt.

Deze wijzigingen hebben ervoor gezorgd dat aanvullende privaatrechtelijke afspraken op de Afsprakenbrief nodig zijn welke in de vorm van deze allonge zijn vastgelegd. Deze allonge zal integraal deel uitmaken van de Afsprakenbrief.



Planning aktepassering

De beoogde planning aktepassering was op basis van de Afsprakenbrief gesteld op uiterlijk 1-2-2022. 

Deze planning blijkt niet haalbaar omdat de omgevingsvergunning niet tijdig onherroepelijk is.

Aangezien de omgevingsvergunning wel tijdig is ingediend en voldoende inspanning door de Erfpachter wordt gepleegd om in de bezwaarperiode voortvarend te handelen, stemt de gemeente ermee in om de datum van aktepassering op te schuiven naar 3 maanden na het onherroepelijk worden van de omgevingsvergunning, doch uiterlijk tot 1-7-2023. Indien de aktepassering niet binnen de gestelde termijn heeft plaatsgevonden vervallen alle rechten en plichten voortvloeiend uit de Afsprakenbrief en deze allonge. 



Ontwikkeling sportfaciliteit 

Conform de Afsprakenbrief dient door de Erfpachter op het parkeerdek een openbaar toegankelijk sportfaciliteit gerealiseerd te worden. Deze opgave maakt echter geen deel uit van de aanvraag tot de omgevingsvergunning. De Erfpachter zal voor deze opgave een separate omgevingsvergunning aanvragen. Voorafgaand aan deze aanvraag treedt de Erfpachter samen met de gemeente Amsterdam in overleg met omwonenden over het ontwerp voor deze sportvoorziening, waarbij gestreefd wordt naar voldoende draagvlak  in de buurt  consensus met alle betrokkenen over de invulling van het dak van de parkeergarage. Uitgangspunt is dat de sportvoorziening in één bouwstroom wordt meegenomen met de parkeergarage. Om dit te bewerkstelligen zal de Erfpachter de omgevingsvergunning indienen uiterlijk op  1 septenber  2022 XXX en zal het definitief ontwerp voor de sportvoorziening uiterlijk 24 juni 2022……aan de gemeente ter goedkeuring voorgelegd worden. (zie bijlage)

Ten behoeve van de realisatie van deze sportfaciliteit is de Erfpachter een waarborgsom aan de gemeente verschuldigd ter hoogte van XXX.  Deze waarborgsom dient betaald te worden binnen 2 maanden na ondertekening van deze allonge. De gemeente zal hiervoor een factuur sturen. Wanneer deze sportfaciliteit gerealiseerd is, zal de waarborgsom teruggestort worden aan de Erfpachter. Wanneer de sportvoorziening niet gerealiseerd is voor de uiterlijke datum van 1-1-20XX komt de waarborgsom aan de gemeente toe zodat dit geld ingezet kan worden voor openbare sportfaciliteiten binnen de Zuidas . Indien de omgevingsvergunning voor de sportfaciliteit niet wordt verleend, maar wel tijdig en volledig door de Erfpachter is ingediend en maximale inspanning door de Erfpachter is gepleegd om in bezwaarperiode voortvarend te handelen , heeft de Erfpachter recht op restitutie van de waarborgsom.



Aanleg tijdelijke bouwwegaansluiting Parnassusweg en Prinses Irenestraat

[bookmark: _GoBack]Er wordt een tijdelijke bouwwegaansluiting aangelegd waarvan zowel CHOP als de gemeente gebruik gaat maken. De totale kosten van de aanleg van deze bouwweg bedragen € 460.000,=. De bijdrage van CHOP aan de aanleg van de weg bedraagt € 230.000,=. De bijdrage aan het herstel in oorspronkelijke staat is bepaalt op € 100.000,= tegen finale kwijting.

		

		

		

		

		

		 











Tot slot

Partijen vertrouwen op een constructieve en productieve samenwerking.











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



Gemeente Amsterdam				Cityhold Prinses Coöperatief U.A. 



Zuidas		









D.W. van Traa					S. Zwart



Directeur Zuidas				









						 M.F. Brood

.
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Geachte heer S. Zwart,



Naar aanleiding van u brief d.d. 10 december inzake de Prinses Irenestraat 59 bericht ik u het volgende.



In uw brief schetst u het proces zoals dat rond de omgevingsvergunning is verlopen. Ik deel uw mening dat er zich in dit proces een aantal slordigheden hebben voorgedaan. Maar ik bestrijd uw conclusie dat de opgelopen vertraging uitsluitend veroorzaakt wordt door de gemeente en de Omgevingsdienst.

De aanvraag omgevingsvergunning heeft onder grote tijdsdruk plaatsgevonden. Deze tijdsdruk is van invloed geweest op de kwaliteit van onderbouwing van de aanvraag. In de bezwaarprocedure hebben we geconstateerd dat er geohydrologisch  onderzoek noodzakelijk was naar de invloed van de ondergrondse bouwwerken op het grondwater.

Ook heeft de reactie op de privaatrechtelijke toets d.d. 23  juni 2021 lang op zich laten wachten. Half december 2021 zijn pas de ontbrekende stukken ingediend

Daarnaast constateer ik dat de inzet en standvastigheid van de Vereniging Irenebuurt Amsterdam (VIA) door u is onderschat.  Tijdens onze samenwerking hebben zowel mijn voorganger Fianne van der Veeken als ikzelf u gewezen op deze houding van de VIA. We hebben er bij u op aangedrongen in gesprek te gaan met vertegenwoordigers van de buurt. U bent pas nadat de bezwaren waren ingediend met hen in gesprek gegaan.



U constateert dat de gemeente de belangen van de bezwaarmakers boven die van Cityhold stelt. Dat bestrijd ik ten zeerste. Het is de dat taak van de bezwaarcommissie met alle belangen rekening te houden en dat is wat er nu gebeurt.



Wij zullen alles doen wat in onze mogelijkheden ligt om zo snel mogelijk na het advies van de bezwaarcommissie, de besluitvorming te laten plaatsvinden. Nog aanvullen?



Concreet verzoekt u ons uiterlijk 15 januari 2022 een erfpacht aanbieding te doen. In ons overleg is mondeling reeds aangegeven dat een onherroepelijke omgevingsvergunning voorwaarde is voor de erfpachtaanbieding. Wij kunnen daarom niet aan uw verzoek voldoen omdat er op dit datum waarschijnlijk nog geen uitspraak is gedaan door de bezwaarcommissie. Wel zijn wij zijn bereid mee te werken aan een goede voorbereiding zodat er snel na de uitspraak van de bezwaarcommissie een erfpachtaanbieding kan passeren bij de notaris.(aanvullen door Erik)



Ik onderschrijf de prettige en constructieve samenwerking tussen het projectteam Strawinsky en G&S.





Hoogachtend,

Gemeente Amsterdam

Zuidas







D.W. van Traa

directeur Zuidas

Een routebeschrijving vindt u op www.zuidas.nl.
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Geachte heer S. Zwart,



Naar aanleiding van u brief d.d. 10 december jl. inzake de bebouwingswijziging Prinses Irenestraat 59 bericht ik u het volgende.



In uw brief schetst u het proces zoals dat rond de omgevingsvergunning is verlopen. Ik deel uw mening dat er zich in dit proces een aantal slordigheden hebben voorgedaan.Ik benadruk dat er in de Afsprakenbrief privaatrechtelijke afspraken met de gemeente zijn gemaakt in hoedanigheid van grondeigenaar. Hiertoe is in de Afsprakenbrief het volgende opgenomen:  “de Gemeente heeft in de uitoefening 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.” Maar ikDe gemeente  bestrijdt dan ook  uw conclusie dat de gemeente (privaatrechtelijk) in enige mate aansprakelijk kan worden gehouden voor de opgelopen vertraging in het vergunningverleningsprocesuitsluitend veroorzaakt wordt door de gemeente en de Omgevingsdienst Zoals hiervoor opgenomen heeft de gemeente in hoedanigheid van bevoegd gezag hierin een eigen rol en verantwoordelijkheid. .

De aanvraag omgevingsvergunning heeft onder grote tijdsdruk plaatsgevonden. Deze tijdsdruk is van invloed geweest op de kwaliteit van onderbouwing van de aanvraag. In de bezwaarprocedure is er hebben we geconstateerd dat er geohydrologisch  onderzoek noodzakelijk was naar de invloed van de ondergrondse bouwwerken op het grondwater.	Comment by Westenbrink, Nancy: Door henzelf opgelegd?

Ook heeft de reactie op de privaatrechtelijke toets die reeds op d.d. 23  juni 2021 door de gemeente is uitgevoerd, lang op zich laten wachten. Half december 2021 zijn pas de ontbrekende stukken door u ingediend.	Comment by Westenbrink, Nancy: Was onze toets wel binnen de termijn afgerond?



Daarnaast constateer ik dat de inzet en standvastigheid van de Vereniging Irenebuurt Amsterdam (VIA) door u is onderschat.  Tijdens onze samenwerking hebben zowel mijn voorganger (Fiannemevr. Vvan der Veeken) als ikzelf u gewezen op deze houding van de VIA. We hebben er bij u op aangedrongen in gesprek te gaan met vertegenwoordigers van de buurt. U bent pas nadat de bezwaren waren ingediend met hen in gesprek gegaan.



U meentconstateert dat de gemeente de belangen van de bezwaarmakers boven die van Cityhold stelt. Dat bestrijd ik ten zeerste. Het is de dat taak van de bezwaarcommissie met alle belangen rekening te houden en een afweging te maken.dat is wat er nu gebeurt.



U verzoekt de gemeente uiterlijk 25 januari 2022 een beslissing op bezwaar te geven.Wij Zoals aangegeven betreft dit de gemeente in publiekrechtelijke hoedanigheid en kan de gemeente daarvoor geen garanties geven. Wel zal de gemeente zich inspannen zullen alles doen wat in onze mogelijkheden ligt om zo snel mogelijk na het advies van de bezwaarcommissie, de besluitvorming te laten plaatsvinden. Nog aanvullen?	Comment by Westenbrink, Nancy: Ik weet niet of dit de juiste termen zijn, Jet? 



Concreet U verzoekt u de gemeente ons uiterlijk 15 januari 2022 een erfpacht aanbieding te doen.  Daarbij geeft u aan dat, aangezien er reeds toestemming zou zijn verleend door de vergunning te verlenen, zelfs een erfpachtaanbieding moet worden gedaan. De gemeente herhaalt dat uw conclusie onjuist is. De publiekrechtelijke vergunningverlening staat los van de privaatrechtelijke toestemming op grond van de toepasselijke erfpachtvoorwaarden. De gemeente kan geen privaatrechtelijke toestemming verlenen alvorens de publiekrechtelijke vergunning onaantastbaar is. In ons overleg is mondeling reeds aangegeven dat een onherroepelijke omgevingsvergunning voorwaarde is voor het doen van de erfpachtaanbieding. Wij kunnen daarom niet aan uw verzoek voldoen omdat er op dit datum waarschijnlijk nog geen uitspraak is gedaan door de bezwaarcommissie. Wel zijn wij zijn bereid mee te werken aan een goede voorbereiding zodat er snel na de uitspraak van de bezwaarcommissie een erfpachtaanbieding kan passeren bij de notaris.(aanvullen door Erik) 	Comment by Erik de Bruin: Kan na deze uitspraak de buurt nog in (hoger) beroep? Of  is de vergunning dan onherroepelijk?

De gemeente zal  tijdig een concept erfpachtaanbieding  verstrekken zodat direct nadat de omgevingsvergunning  onherroepelijke is geworden, de definitieve aanbieding gedaan kan worden en u per omgaande kunt accepteren, zodat  de akte  spoedig daarna bij de notaris gepasseerd kan worden.







Ik vertrouw oponder schrijf de een  prettige en constructieve voortgang van de samenwerking tussen het projectteam Strawinsky en G&S.





Hoogachtend,

Gemeente Amsterdam

Zuidas







D.W. van Traa

directeur Zuidas

Een routebeschrijving vindt u op www.zuidas.nl.
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Geachte heer S. Zwart,



Naar aanleiding van u brief d.d. 10 december inzake de Prinses Irenestraat 59 bericht ik u het volgende.



In uw brief schetst u het proces zoals dat rond de omgevingsvergunning is verlopen. Ik deel uw mening dat er zich in dit proces een aantal slordigheden hebben voorgedaan. Maar ik bestrijd uw conclusie dat de opgelopen vertraging uitsluitend veroorzaakt wordt door de gemeente en de Omgevingsdienst.

De aanvraag omgevingsvergunning heeft onder grote tijdsdruk plaatsgevonden. Deze tijdsdruk is van invloed geweest op de kwaliteit van onderbouwing van de aanvraag. In de bezwaarprocedure hebben we geconstateerd dat er geohydrologisch  onderzoek noodzakelijk was naar de invloed van de ondergrondse bouwwerken op het grondwater.

Ook heeft de reactie op de privaatrechtelijke toets d.d. 23  juni 2021 lang op zich laten wachten. Half december 2021 zijn pas de ontbrekende stukken ingediend

Daarnaast constateer ik dat de inzet en standvastigheid van de Vereniging Irenebuurt Amsterdam (VIA) door u is onderschat.  Tijdens onze samenwerking hebben zowel mijn voorganger Fianne van der Veeken als ikzelf u gewezen op deze houding van de VIA. We hebben er bij u op aangedrongen in gesprek te gaan met vertegenwoordigers van de buurt. U bent pas nadat de bezwaren waren ingediend met hen in gesprek gegaan.



U constateert dat de gemeente de belangen van de bezwaarmakers boven die van Cityhold stelt. Dat bestrijd ik ten zeerste. Het is de dat taak van de bezwaarcommissie met alle belangen rekening te houden en dat is wat er nu gebeurt.



Wij zullen alles doen wat in onze mogelijkheden ligt om zo snel mogelijk na het advies van de bezwaarcommissie, de besluitvorming te laten plaatsvinden. Nog aanvullen?



Concreet verzoekt u ons uiterlijk 15 januari 2022 een erfpacht aanbieding te doen. In ons overleg is mondeling reeds aangegeven dat een onherroepelijke omgevingsvergunning voorwaarde is voor de erfpachtaanbieding. Wij kunnen daarom niet aan uw verzoek voldoen omdat er op dit datum waarschijnlijk nog geen uitspraak is gedaan door de bezwaarcommissie. Wel zijn wij zijn bereid mee te werken aan een goede voorbereiding zodat er snel na de uitspraak van de bezwaarcommissie een erfpachtaanbieding kan passeren bij de notaris.(aanvullen door Erik) 	Comment by Erik de Bruin: Kan na deze uitspraak de buurt nog in (hoger) beroep? Of  is de vergunning dan onherroepelijk?

Wel zijn wij zijn bereid mee te werken aan een goede voorbereiding door tijdig een concept erfpachtaanbieding te verstrekken zodat na een onherroepelijke omgevingsvergunning de definitieve aanbieding per omgaande geaccepteerd kan worden en dat de akte dan ook spoedig bij de notaris gepasseerd kan worden.







Ik onderschrijf de prettige en constructieve samenwerking tussen het projectteam Strawinsky en G&S.





Hoogachtend,

Gemeente Amsterdam

Zuidas







D.W. van Traa

directeur Zuidas

Een routebeschrijving vindt u op www.zuidas.nl.
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Aangetekend Freeke Heijne

Gemeente Amsterdam Advocaat | Counsel

mw. G. van Rossum T +31 20 605 6924
Postbus 79092 M +316 5184 5332
1070 NC AMSTERDAM E f.heijne@houthoff.com

Postbus 75505 1070 AM Amsterdam
Gustav Mahlerplein 50 Amsterdam

Tevens per e-mail: g.van.rossum@amsterdam.nl

Amsterdam, 1 februari 2022
Inzake: Prinses Irenestraat 59 || Erfpachtaanbieding
Onze ref: 230009636/27508365.4

Geachte mevrouw Van Rossum,

Namens Cityhold Prinses Codperatief U.A. ("Cityhold") reageer ik graag als volgt op uw brief
van 13 januari 2022 voor zover die ziet op (het uitblijven van) de erfpachtaanbieding in het kader
van de herontwikkeling van Prinses Irenestraat 59 in Amsterdam ("P159"). Deze erfpachtaanbie-
ding gaat zowel over het uitbreiden van het erfpachtperceel als over een uitbreiding van het toe-
gestane aantal m2 bebouwing op het huidige erfpachtperceel.

Standpunt Gemeente

In het kort stelt u dat de Gemeente niet gehouden is de erfpachtaanbieding te doen zolang de
verstrekte omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is. Als de privaatrechtelijke toestemming
wel al zou zijn gegeven — zo geeft u aan — "zou de Gemeente in strijd handelen met het publiek-
recht, met alle gevolgen van dien (vordering tot nakoming, schadevergoeding)." Ter onderbou-
wing van voorgaande verwijst u naar het Beleid 'Bestemmings- en bebouwingswijziging' zoals
vastgesteld bij besluit van 9 mei 2017 ("Erfpachtbeleid"). Eerder werd ook verwezen naar de
van toepassing zijnde Algemene Bepalingen voor voortdurende erfpacht 1966 ("Algemene Be-
palingen 1966").

Juridisch kader

Artikel 3 lid 2 onder a van het erfpachtbeleid stelt als voorwaarde voor het verkrijgen van privaat-
rechtelijke toestemming als de bestemmings- en/of bebouwingswijziging "past binnen de dan gel-
dende publiekrechtelijke regelgeving en er zich geen gemeentelijk belang tegen verzet." In de Al-
gemene Bepalingen 1966 is in artikel 6 onder a en b opgenomen dat een voorafgaande
schriftelijke vergunning van het college van burgemeester en wethouders benodigd is voor het
wijzigen van het gebruik van de grond of de opstallen dan wel voor het aanbrengen van

Houthoff is de handelsnaam van Houthoff Codperatief U.A., statutair gevestigd te Amsterdam (KvK Amsterdam nr. 34216182). De algemene
voorwaarden van Houthoff, waarin een beperking van aansprakelijkheid, de toepasselijkheid van Nederlands recht en de exclusieve bevoegdheid van
de rechtbank te Amsterdam zijn bedongen, zijn op alle opdrachten van toepassing. De algemene voorwaarden worden op verzoek toegezonden,
maar zijn eveneens te vinden op www.houthoff.com
Houthoff is the trade name of Houthoff Codperatief U.A. with registered office in Amsterdam (Chamber of Commerce Amsterdam no. 34216182).
Houthoff's general terms and conditions, which stipulate a limitation of liability, the applicability of Dutch law and the exclusive jurisdiction of the
District Court of Amsterdam, the Netherlands, are applicable to all services performed. A copy of the general terms and conditions is available on
request or at www.houthoff.com
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veranderingen in of het slopen van opstallen. In voornoemd beleidskader is de onherroepelijkheid
van de omgevingsvergunning geen specifiek wettelijk of anderszins voorgeschreven vereiste.

Dat sprake moet zijn van een publiekrechtelijke vergunning, zoals blijkt uit voornoemd juridisch
kader, is begrijpelijk en past ook in het wettelijk kader van artikel 3:14 BW. Daarin is immers op-
genomen dat "een bevoegdheid die iemand krachtens het burgerlijk recht toekomt, niet mag wor-
den uitgeoefend in strijd met geschreven of ongeschreven regels van publiekrecht". Die vergun-
ning hoeft echter niet onherroepelijk te zijn.

Uitgangspunt bij een omgevingsvergunning is dat deze — voor rekening en risico van de vergun-
ninghouder — direct mag na ommekomst van de bezwaartermijn worden gebruikt ook als deze
nog niet onherroepelijk is. Het instellen van bezwaar of beroep heeft geen schorsende werking.
Dat is uitsluitend anders indien middels een voorlopige voorziening om schorsing is verzocht en
deze wordt toegewezen (artikel 6.1 lid 3 Wabo jo. artikel 6:16 Awb). Het onthouden van privaat-
rechtelijke toestemming door middel van het onthouden van het doen en accepteren van een erf-
pachtaanbieding, maakt het feitelijk onmogelijk de publiekrechtelijk rechtmatig verleende omge-
vingsvergunning te gebruiken. Dat gaat (veel) verder dan de wetgever met de Awb en artikel 3:14
BW heeft willen bereiken.

Weigering in strijd met de Afsprakenbrief

In de afsprakenbrief van 13 november 2020 die de Gemeente heeft gesloten met Cityhold ("Af-
sprakenbrief") is die voorwaarde in lijn met voorgaande ook niet gesteld. Over de erfpachtaan-
bieding is in de Afsprakenbrief het volgende overeengekomen: "De erfpachtaanbieding wordt op-
gesteld en verstuurd nadat de omgevingsvergunning is verleend.” De onherroepelijkheid van de
vergunning is dus geen expliciete voorwaarde voor het doen van de erfpachtaanbieding. De erf-
pachtaanbieding moet in principe binnen vier weken door Cityhold zijn geaccepteerd.

Het instellen van bezwaar en beroep tegen de omgevingsvergunning is dus niet doorslaggevend
voor het doen of accepteren van de erfpachtaanbieding. Dat blijkt uitdrukkelijk uit de afspraak dat
indien "de omgevingsvergunning niet tijdig onherroepelijk is, maar wel tijdig en volledig door [Ci-
tyhold] is ingediend en maximale inspanning door [Cityhold] is gepleegd om in bezwaarperiode
voortvarend te handelen, partijen in overleg [treden] om de acceptatietermijn te verlengen."” VVoor-
gaande uitzondering bevestigt allereerst dat de onherroepelijkheid geen voorwaarde is geweest
voor het doen van de aanbieding, maar wel een reden voor Cityhold kan zijn om te verzoeken om
de acceptatietermijn te verlengen. Daarnaast volgt hieruit dat uitsluitend Cityhold een beroep kan
doen op verlenging van de acceptatietermijn door Cityhold.

De Afsprakenbrief biedt geen ruimte voor de Gemeente om eenzijdig de erfpachtaanbieding uit te

stellen totdat de omgevingsvergunning onherroepelijk is. Indien de Gemeente de onherroepelijk-
heid voorwaarde had willen maken, had zij dat in de Afsprakenbrief moeten overeenkomen. Door
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dat na te laten is de weigering tot het doen van een erfpachtaanbieding in strijd met de privaat-
rechtelijke afspraken tussen de Gemeente en Cityhold en schiet de Gemeente toerekenbaar te-
kort in de nakoming van die afspraken.

Weigering in strijd met de Awb en het BW

Het standpunt van de Gemeente dat het nu doen van een erfpachtaanbieding in strijd zou zijn
met het publiekrecht zolang de omgevingsvergunning niet onherroepelijk is, doet daar niet aan af
en mist ook een juridische grondslag. De Gemeente lijkt zich te willen beroepen op de doorkrui-
singsleer zoals neergelegd in artikel 3:14 BW, maar dat artikel verbiedt de Gemeente juist haar
privaatrechtelijke bevoegdheden (het al dan niet doen van een erfpachtaanbieding) in te zetten
om een publiekrechtelijk recht (het gebruik maken van de omgevingsvergunning) te beperken.
Dat de omgevingsvergunning door bezwaar en beroep (op onderdelen) nog kan worden aange-
past, doet niet af aan het feit dat een verstrekte omgevingsvergunning na afloop van de bezwaar-
termijn op grond van de wet bruikbaar is. Het zal ook om die reden zijn dat de onherroepelijkheid
niet als uitdrukkelijke voorwaarde is opgenomen in het Erfpachtbeleid. De mogelijkheid van be-
zwaar en beroep vormde kennelijk ook geen aanleiding om de onherroepelijkheid op voorhand
schriftelijk overeen te komen in de Afsprakenbrief. Zoals de Gemeente in haar reactie van 13 ja-
nuari 2022 heeft aangegeven, was de kans dat bezwaar en beroep zou worden ingesteld op
voorhand al groot. De omstandigheden zijn in dat opzicht niet veranderd.

De eventuele gevolgen die door de Gemeente worden aangekaart (vorderingen tot nakoming,
schadevergoeding), hebben weliswaar ook een wettelijke grondslag maar zijn als zodanig geen
publiekrechtelijke rechten en vinden hun oorsprong in het privaatrecht. De Gemeente maakt ook
niet duidelijk jegens wie de Gemeente schadeplichtig zou handelen en op welke grondslag. Dat
bezwaar is gemaakt, biedt op zichzelf geen grondslag voor (privaatrechtelijke) schadevergoe-
ding. Wel staat vast dat de Gemeente door het uitblijven van de erfpachtaanbieding schadeplich-
tig handelt jegens Cityhold.

Weigering in strijd met het gelijkheidsbeginsel

Vanuit onze betrokkenheid bij verschillende projecten in de Gemeente Amsterdam, zijn wij be-
kend met meerdere voorbeelden waarin een erfpachtaanbieding wordt gedaan zelfs voorafgaand
aan het verstrekken van de omgevingsvergunning. De acceptatietermijn van die aanbieding ver-
valt dan meestal een korte periode na afgifte van de omgevingsvergunning en zonder voorbe-
houd voor onherroepelijkheid ervan. De weigering tot het doen van een erfpachtaanbieding is
daarmee ook in strijd met het gelijkheidsbeginsel. Dat in andere gevallen partijen vrijwillig instem-
men met deze voorwaarde, maakt dat niet anders. Die afspraak is hier ook niet gemaakt.

Conclusie

Door geen erfpachtaanbieding te doen, handelt de Gemeente niet alleen in strijd met de ge-
maakte privaatrechtelijke afspraken zoals die zijn neergelegd in de Afsprakenbrief, maar handelt
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de Gemeente tevens in strijd met het BW, de Awb en andere algemene beginselen van behoor-
lijk bestuur.

Op grond van voorgaande verzoekt — en zo nodig sommeert — Cityhold de Gemeente om uiterlijk
een week na dagtekening van deze brief (9 februari 2022) schriftelijk aan te geven of de Ge-
meente alsnog een erfpachtaanbieding zal doen op grond waarvan direct uitvoer kan worden ge-
geven aan de omgevingsvergunning een en ander overeenkomstig de Afsprakenbrief. Die erf-
pachtaanbieding ontvangen wij vervolgens graag zo snel mogelijk maar uiterlijk drie weken na
dagtekening van deze brief (23 februari 2022).

Indien de gevraagde reactie uitblijft of de Gemeente vasthoudt aan het standpunt dat pas een
erfpachtaanbieding wordt gedaan na onherroepelijk worden van de vergunning, zal Cityhold be-
sluiten tot het treffen van nadere rechtsmaatregelen. Gelet op de samenwerking tot op heden en
het gedeelde belang de herontwikkeling op de Prinses Irenestraat tot een succes te maken, gaan
wij ervan uit dat het zover niet hoeft te komen.

Uiteraard ben ik beschikbaar voor overleg.

Vriendelijke groet,
Houthoff

o

Fregke H jnew-\m
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Geachte heer Zwart,



Naar aanleiding van uw brief d.d. 10 december jl. inzake de bebouwings- en bestemmingswijziging erfpachtperceel Prinses Irenestraat 59 bericht ik u het volgende.



In uw brief schetst u het proces zoals dat rond de omgevingsvergunning is verlopen. Ik benadruk dat er in de Afsprakenbrief privaatrechtelijke afspraken met de gemeente zijn gemaakt in hoedanigheid van grondeigenaar. Hiertoe is in de Afsprakenbrief het volgende opgenomen: “de Gemeente heeft in de uitoefening 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.” De gemeente bestrijdt dan ook uw conclusie dat de gemeente (privaatrechtelijk) in enige mate aansprakelijk kan worden gehouden voor de vertraging in het vergunningverleningsproces. Zoals hiervoor opgenomen heeft de gemeente in hoedanigheid van bevoegd gezag hierin een eigen rol en verantwoordelijkheid. 



Bij het door u bekend maken van de verbouwplannen medio april 2020 heeft u aangegeven dat de aanvraag voor december 2020 moest plaatsvinden. Dit betekende dat de aanvraag en daarmee de afstemming over de verbouwplannen, privaatrechtelijke afspraken e.d. onder de door jullie opgelegde tijdsdruk heeft plaatsgevonden. Deze tijdsdruk is naar onze mening van invloed geweest op de kwaliteit en de onderbouwing van de aanvraag. 



Daarnaast constateer ik dat de inzet en standvastigheid van de Vereniging Irenebuurt Amsterdam (VIA) door u is onderschat.  Tijdens onze samenwerking hebben zowel mijn voorganger (mevr. Van der Veeken) als ikzelf u gewezen op mogelijke bezwaren van de VIA. We hebben er bij u op aangedrongen in gesprek te gaan met vertegenwoordigers van de buurt, nadat op de informatieavond van februari 2021, bleek dat het bouwplan op tegenstand kon rekenen.  U bent pas nadat de bezwaren tegen de omgevingsvergunning waren ingediend met hen in gesprek gegaan.



U meent dat de gemeente de belangen van de bezwaarmakers boven die van Cityhold stelt. Dat bestrijd ik ten zeerste. Het is de  taak van de gGemeente met alle belangen rekening te houden en een afweging te maken..



U verzoekt de gemeente uiterlijk 25 januari 2022 een beslissing op bezwaar te geven. Zoals aangegeven betreft dit de gemeente in publiekrechtelijke hoedanigheid en kan de gemeente daarvoor geen garanties geven. Voor de besluitvorming gelden wettelijke termijnen die vooralsnog worden gehaald.



U verzoekt de gemeente uiterlijk 15 januari 2022 een erfpacht aanbieding te doen.  Daarbij geeft u aan dat, aangezien er reeds toestemming zou zijn verleend door de vergunning te verlenen, zelfs een erfpachtaanbieding moet worden gedaan. De gemeente herhaalt dat uw conclusie onjuist is. De publiekrechtelijke vergunningverlening staat los van de privaatrechtelijke toestemming benodigd op grond van de toepasselijke erfpachtvoorwaarden. De gemeente kan geen privaatrechtelijke toestemming verlenen alvorens de publiekrechtelijke vergunning onaantastbaar is. In ons overleg is mondeling reeds aangegeven dat een onherroepelijke omgevingsvergunning voorwaarde is voor het doen van de erfpachtaanbieding.  Dit vloeit onder meer voort uit het beleid Bestemmings- en bebouwingswijziging vastgesteld door het college van burgemeester en wethouders bij besluit van 9 mei 2017, waarin onder meer is opgenomen dat de gemeente slechts toestemming verleent voor een bestemmings-en/of bebouwingswijziging als het verlenen ervan past binnen de dan geldende publiekrechtelijke regelgeving en er zich geen gemeentelijk belang tegen verzet. De achtergrond hiervan is als volgt. Indien de publiekrechtelijke vergunning nog niet onherroepelijk is (zoals in het onderhavige geval), is deze nog rechtens aan te tasten. In het geval de vergunning alsnog vernietigd mocht worden, is het niet mogelijk de bouwwerkzaamheden plaats te laten vinden. Indien in die situatie de gemeente al wel de privaatrechtelijke toestemming verleend zou hebben, zou de gemeente in strijd met het publiekrecht handelen, met alle mogelijke gevolgen van dien (vorderingen tot nakoming, schadevergoeding). In die situatie zal de gemeente uiteraard niet wensen te belanden en kan dan ook niet verlangd worden. 	Comment by Graaf, Jet de: Het blijft nog wel vaag. Mogen ze dan wel gebruik maken van de huidige erfpachtovereenkomst? 
Ik kan me voorstellen dat aan de gemeente, handelend in privaatrechtelijke hoedanigheid, maar ook met een publiekrechtelijke pet op voor hetzelfde perceel ‘strengere eisen’ worden gesteld dan aan een willekeurige andere eigenaar van de grond. Ofwel dat de rechter een belangenafweging  noodzakelijk acht waarom de erfpachtaanbieding nu niet gedaan kan worden. 
Het is niet mijn vakgebied, maar zoals het er nu staat vind ik het heel vaag. 
Cityhold zal zeggen dat we nu oneigenlijk ‘dwarsbomen’ en een schadeclaim bij ons neerleggen. 

Misschien sowieso nog iets zeggen over het belang van de gemeente (grondeigenaar) om nu geen aanbieding te doen? 	Comment by Westenbrink, Nancy: Dat moge zo zijn, Cityhold heeft in haar brief geen enkel (valide) argument gegeven waarom de gemeente al een aanbieding zou moeten doen en slechts het recht voorbehouden om evt schade te verhalen. Neemt niet weg dat beter is om zoveel mogelijk vooraf de wind uit de zeilen te nemen.  	Comment by Graaf, Jet de: Waar staat deze voorwaarde? Erfpachtbepalingen? Graag concreter maken. 



De gemeente zal u tijdig een concept erfpachtaanbieding verstrekken zodat direct nadat de omgevingsvergunning  onherroepelijke is geworden, de definitieve aanbieding gedaan kan worden en u per omgaande kunt accepteren, zodat  de akte  spoedig daarna bij de notaris gepasseerd kan worden. 



Ik vertrouw op  een prettige en constructieve voortgang van de samenwerking .





Hoogachtend,

Gemeente Amsterdam

Zuidas







D.W. van Traa

directeur Zuidas

Een routebeschrijving vindt u op www.zuidas.nl.
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Houthoff

Mevrouw F. Heijne
Postbus 75505

1070 AM AMSTERDAM

Datum 16 maart 2022
Onskenmerk 20220303 pd/GVR
Behandeld door Nancy Westenbrink/ Gerda van Rossum, Zuidas, g.van.rossum@amsterdam.nl

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
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Mevrouw F. Heijne
Postbus 75505

1070 AM AMSTERDAM

Datum 16 maart 2022
Onskenmerk 20220303 pd/GVR
Behandeld door Nancy Westenbrink/ Gerda van Rossum, Zuidas, g.van.rossum@amsterdam.nl

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
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Datum			15  maart 2022

Opgesteld door		Erik de Bruin, erik.de.bruin@amsterdam.nl

Afgestemd met		Nancy, Gerda,

Onderwerp          		G&S claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is. 



Inleiding

Cityhold Prinses Coöperatief U.A. is erfpachter (hierna: 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. In november 2020 zijn voor deze ontwikkeling privaatrechtelijke afspraken gemaakt tussen de erfpachter en de gemeente Amsterdam door middel van een afsprakenbrief. Conform de planning uit de afsprakenbrief heeft G&S eind vorig jaar de omgevingsvergunning ingediend. De planologische procedure duurt echter langer dan verwacht wegens ingediende bezwaren vanuit de buurt. Deze bezwaren vanuit de buurt hebben ervoor gezorgd dat de omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is. Op 11 maart zijn de bezwaren vanuit de buurt ontvankelijk maar ongegrond verklaard  Tegen dat besluit staat nog beroep en hoger beroep open. Deze procedures duren bij elkaar minimaal één jaar. Omdat de omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is, is de beoogde planning van een erfpachtaanbieding & aktepassering voor bebouwings-en bestemmingswijziging van het erfpachtrecht uitgesteld. 



Standpunt G&O

G&S is van mening dat ze op basis van de huidige verleende (nog niet onherroepelijke) omgevingsvergunning recht hebben op een erfpachtaanbieding & aktepassering. Ze willen niet wachten totdat de vergunning onherroepelijk is. Ze willen nu al beginnen met de sloop/renovatie van het gebouw zodat het gebouw op tijd opgeleverd kan worden voor de beoogde huurder.

In een formele juridische brief is dit medegedeeld. Om geen verdere vertraging op te lopen heeft G&S vervolgens formeel aangekondigd dat ze een kort geding willen opstarten wanneer de gemeente niet instemt nu een erfpachtaanbieding te doen.



Standpunt G&O/E&U

Conform huidig beleid c.q. handelswijze wordt bij erfpachtwijzigingen ten behoeve van een transformatieproject waarbij het bouwplan niet past binnen het bestemmingsplan niet eerder een erfpachtaanbieding gedaan nadat de omgevingsvergunning onherroepelijk is. De gemeente wil niet het risico lopen om vooruitlopend op publiekrechtelijke zekerheid (onherroepelijk omgevingsvergunning) privaatrechtelijk bindende afspraken te maken (erfpachtwijziging die tussen partijen is overeengekomen en vastgelegd in een notariële akte) die wellicht – indien überhaupt mogelijk - op één of andere wijze weer teruggedraaid moeten worden wanneer blijkt dat de publiekrechtelijk toestemming er uiteindelijk onverhoopt niet komt





Risico’s/juridische afweging



Uitgangspunt is dat de gemeente een definitieve erfpachtaanbieding doet 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. De buurt is zeer kritisch en heeft zodoende een bezwaarschift ingediend. Dit bezwaar is onlangs wel door de gemeente (in hoedanigheid van bevoegd gezag) ongegrond verklaard. Echter valt niet uit te sluiten dat er (hoger) beroep wordt ingesteld en de vergunning mogelijk (deels) vernietigd wordt. 

Conform beleid wachten totdat de omgevingsvergunning onherroepelijk wordt zal naar verwachting leiden in een kort geding. Een rechter zal naar verwachten een uitspraak doen of de gemeente wel of niet per omgaande de erfpachtaanbieding moet verstrekken. Deze uitspraak kan mogelijke leiden tot een president met als gevolg dat het beleid mogelijk aangepast dient te worden.



Welke uitspraak de rechter zal doen is moeilijk in te schatten. Naast ons beleid zal ook de inhoud en het proces van de afsprakenbrief nader toegelicht worden waaruit mogelijk afgeleid kan worden dat zowel de gemeente als G&S op dat moment uitgingen van het feit  dat er samenhang bestaat tussen onherroepelijkheid van de vergunning en het verlenen van de privaatrechtelijke toestemming. Of deze argumentatie voldoende is ten opzichte van de argumentatie van G&S is niet bekend.



Afwijken van beleid en dus wel per direct een erfpachtaanbieding doen, is een mogelijkheid en kan overwogen worden aangezien de eerste bezwaren vanuit de buurt ongegrond zijn verklaard. De kans dat de buurt in zijn gelijk wordt gesteld bij beroep en hoger beroep is zodoende kleiner geworden. Binnen een termijn van 6 weken dient de buurt beroep in te dienen. Afwachten of de buurt dit daadwerkelijk doet, biedt meer zekerheid of de omgevingsvergunning ontastbaar blijft. Echter dit voorstel zal naar verwachting niet acceptabel zijn voor G&S.



Of deze afwijking van beleid een president kan vormen is onduidelijk.



Opgemerkt dient te worden dat er ook nog geen overeenstemming bestaat over de afkoopsom. 

De huidige berekening van de afkoopsom is grofweg EUR 900.000,-  hoger dan ten tijde van de afsprakenbrief. Deze extra afkoopsom is berekend op basis van een stukje perceeluitbreiding ten behoeve van een groeninrichting, daar voorheen enkel de meerwaarde van de bebouwingswijziging was bepaald.  Wanneer per direct een erfpachtaanbieding wordt gedaan zal G&S genoodzaakt zijn om direct in te stemmen met de afkoopsom om de snelheid er in te kunnen houden. Doen ze dit niet dan vertraagt het traject sowieso.



Voorstel

[bookmark: _GoBack]Om te proberen juridische escalatie te voorkomen wordt vanuit het project geadviseerd om aan G&S wel voortijdig een erfpachtaanbieding te doen, vooral met name nu de bezwaren vanuit de buurt ongegrond zijn verklaard. Echter als dit project overstijgende nadelige consequenties geeft dan is wellicht een juridisch traject de juiste route. Het verzoek is aan de directie G&O om een keuze te maken tussen instemmen met het  verzoek van de erfpachter of juist het verzoek afwijzen zodat dit een juridisch traject wordt.
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Bezoekadres
Gemeente Strawinskylaan 59
Amsterdam 1077 XW Amsterdam

Postbus 79092

1070 NC Amsterdam
Telefoon 020 575 2111
www.zuidas.nl

Retouradres: Postbus 79092, 1070 NC Amsterdam

Datum 3 feb 2022

Opgesteld door Erik de Bruin, erik.de.bruin@amsterdam.nl

Afgestemd met Nancy, Bas, Gerda, Jet

Onderwerp G&S claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is.
Bijlage : Brief Houthoff

Inleiding

Cityhold Prinses Codperatief U.A. is erfpachter (hierna: 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. In november
2020 zijn voor deze ontwikkeling privaatrechtelijke afspraken gemaakt tussen de erfpachter en de
gemeente Amsterdam door middel van een afsprakenbrief. Conform de planning uit de
afsprakenbrief heeft G&S eind vorig jaar de omgevingsvergunning ingediend. De planologische
procedure duurt echter langer dan verwacht wegens ingediende bezwaren vanuit de buurt. Deze
bezwaren vanuit de buurt hebben ervoor gezorgd dat de omgevingsvergunning nog niet
onherroepelijk is (we zijn in afwachting van de beslissing op bezwaar). De beslissing op bezwaar
wordt in februari verwacht. Tegen dat besluit staat beroep en hoger beroep open. Deze
procedures duren bij elkaar minimaal één jaar. Omdat de omgevingsvergunning nog niet
onherroepelijk is, is de beoogde planning van een erfpachtaanbieding & aktepassering voor
bebouwings-en bestemmingswijziging van het erfpachtrecht uitgesteld.

Standpunt G&S/E&U

G&S is van mening dat ze op basis van de huidige verleende (nog niet onherroepelijke)
omgevingsvergunning recht hebben op een erfpachtaanbieding & aktepassering. Ze willen niet
wachten totdat de vergunning onherroepelijk is. Ze willen nu al beginnen met de sloop/renovatie
van het gebouw zodat het gebouw op tijd opgeleverd kan worden voor de beoogde huurder.

In een formele juridische brief is dit medegedeeld (zie bijlage).

Standpunt G&O/bureau erfpacht

Conform huidig beleid c.q. handelswijze wordt bij erfpachtwijzigingen ten behoeve van een
transformatieproject waarbij het bouwplan niet past binnen het bestemmingsplan niet eerder een
erfpachtaanbieding gedaan nadat de omgevingsvergunning onherroepelijk is. De gemeente wil
niet het risico lopen om vooruitlopend op publiekrechtelijke zekerheid (onherroepelijk
omgevingsvergunning) privaatrechtelijk bindende afspraken te maken (erfpachtwijziging die
tussen partijen is overeengekomen en vastgelegd in een notariéle akte) die wellicht — indien
Uberhaupt mogelijk - op één of andere wijze weer teruggedraaid moeten worden wanneer blijkt
dat de publiekrechtelijk toestemming er uviteindelijk onverhoopt niet komt

Voorstel

Een routebeschrijving vindt u op www.zuidas.nl.
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Om te proberen juridische escalatie te voorkomen wordt vanuit het project geadviseerd om aan
G&S het voorstel te doen dat de gemeente onder voorwaarde (100% eigen risico van de
erfpachter) een voortijdige sloop/(renovatie) toestaat voordat de erfpachtaanbieding &
aktepassering heeft plaatsgevonden. Met dit voorstel blijft het huidige bovengenoemde beleid
c.q. handelswijze van kracht en geeft dit de ontwikkelaars de mogelijkheid om snel te starten met
de ontwikkeling. Indien dit voorstel afgewezen wordt en de ontwikkelaar bij haar standpunt blijft
(het recht te hebben op een erfpachtaanbieding & aktepassering), dan is het verzoek aan de
directie om een keuze te maken tussen instemmen met het verzoek van de erfpachter of juist het
verzoek afwijzen met het risico dat dit een juridisch traject wordt.
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Datum			15  maart 2022

Opgesteld door		Erik de Bruin, erik.de.bruin@amsterdam.nl

Afgestemd met		Nancy, Gerda,

Onderwerp          		G&S claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is. 



Inleiding

Cityhold Prinses Coöperatief U.A. is erfpachter (hierna: 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. In november 2020 zijn voor deze ontwikkeling privaatrechtelijke afspraken gemaakt tussen de erfpachter en de gemeente Amsterdam door middel van een afsprakenbrief. Conform de planning uit de afsprakenbrief heeft G&S eind vorig jaar de omgevingsvergunning ingediend. De planologische procedure duurt echter langer dan verwacht wegens ingediende bezwaren vanuit de buurt. Deze bezwaren vanuit de buurt hebben ervoor gezorgd dat de omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is. Op 11 maart zijn de bezwaren vanuit de buurt ontvankelijk maar ongegrond verklaard  Tegen dat besluit staat nog beroep en hoger beroep open. Deze procedures duren bij elkaar minimaal één jaar. Omdat de omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is, is de beoogde planning van een erfpachtaanbieding & aktepassering voor bebouwings-en bestemmingswijziging van het erfpachtrecht uitgesteld. 



Standpunt G&OS

G&S is van mening dat ze op basis van de huidige verleende (nog niet onherroepelijke) omgevingsvergunning – als afwijking op het bestemmingsplan - recht hebben op een erfpachtaanbieding & aktepassering. Ze willen niet wachten totdat de vergunning onherroepelijk is. Ze willen nu al beginnen met de sloop/renovatie van het gebouw zodat het gebouw op tijd opgeleverd kan worden voor de beoogde huurder.

In een formele juridische brief is dit medegedeeld. Om geen verdere vertraging op te lopen heeft G&S vervolgens formeel aangekondigd dat ze een kort geding willen opstarten wanneer de gemeente niet instemt nu een erfpachtaanbieding te doen.



Standpunt G&O/E&U

Conform huidig beleid c.q. handelswijze wordt bij erfpachtwijzigingen ten behoeve van een transformatieproject waarbij het bouwplan niet past binnen het bestemmingsplan niet eerder een erfpachtaanbieding gedaan nadat de omgevingsvergunning onherroepelijk is. De gemeente wil niet het risico lopen om vooruitlopend op publiekrechtelijke zekerheid (onherroepelijk omgevingsvergunning) privaatrechtelijk bindende afspraken te maken (erfpachtwijziging die tussen partijen is overeengekomen en vastgelegd in een notariële akte) die wellicht – indien überhaupt mogelijk - op één of andere wijze weer teruggedraaid moeten worden wanneer blijkt dat de publiekrechtelijk toestemming er uiteindelijk onverhoopt niet komt





Risico’s/juridische afweging



Uitgangspunt is dat de gemeente een definitieve erfpachtaanbieding doet 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. De buurt is zeer kritisch en heeft zodoende een bezwaarschift ingediend. Dit bezwaar is onlangs wel door de gemeente (in hoedanigheid van bevoegd gezag) ongegrond verklaard. Echter valt niet uit te sluiten dat er (hoger) beroep wordt ingesteld en de vergunning mogelijk (deels) vernietigd wordt. 

Conform beleid wachten totdat de omgevingsvergunning onherroepelijk wordt zal naar verwachting leiden in een kort geding. Een rechter zal naar verwachten een uitspraak doen of de gemeente wel of niet per omgaande de erfpachtaanbieding moet verstrekken. Deze uitspraak kan mogelijke leiden tot een president met als gevolg dat het beleid mogelijk aangepast dient te worden.



[bookmark: _GoBack]Welke uitspraak de rechter zal doen is moeilijk in te schatten. Naast ons beleid zal ook de inhoud en het proces van de afsprakenbrief nader toegelicht worden waaruit mogelijk afgeleid kan worden dat zowel de gemeente als G&S op dat moment uitgingen van het feit  dat er samenhang bestaat tussen onherroepelijkheid van de vergunning en het verlenen van de privaatrechtelijke toestemming. Of deze argumentatie voldoende is ten opzichte van de argumentatie van G&S is niet bekend.



Afwijken van beleid en dus wel per direct een erfpachtaanbieding doen, is een mogelijkheid en kan overwogen worden aangezien de eerste bezwaren vanuit de buurt ongegrond zijn verklaard. De kans dat de buurt in zijn gelijk wordt gesteld bij beroep en hoger beroep is zodoende kleiner geworden. Binnen een termijn van 6 weken dient de buurt beroep in te dienen. Afwachten of de buurt dit daadwerkelijk doet, biedt meer zekerheid of de omgevingsvergunning ontastbaar blijft. Echter dit voorstel zal naar verwachting niet acceptabel zijn voor G&S.



Of deze afwijking van beleid een president kan vormen is onduidelijk.



Opgemerkt dient te worden dat er ook nog geen overeenstemming bestaat over de afkoopsom. 

De huidige berekening van de afkoopsom is grofweg EUR 900.000,-  hoger dan ten tijde van de afsprakenbrief. Deze extra afkoopsom is berekend op basis van een stukje perceeluitbreiding ten behoeve van een groeninrichting, daar voorheen enkel de meerwaarde van de bebouwingswijziging was bepaald.  Wanneer per direct een erfpachtaanbieding wordt gedaan zal G&S genoodzaakt zijn om direct in te stemmen met de afkoopsom om de snelheid er in te kunnen houden. Doen ze dit niet dan vertraagt het traject sowieso.



Voorstel

Om te proberen juridische escalatie te voorkomen wordt vanuit het project geadviseerd om aan G&S wel voortijdig een erfpachtaanbieding te doen, vooral met name nu de bezwaren vanuit de buurt ongegrond zijn verklaard. Echter als dit project overstijgende nadelige consequenties geeft dan is wellicht een juridisch traject de juiste route. Het verzoek is aan de directie G&O om een keuze te maken tussen instemmen met het  verzoek van de erfpachter of juist het verzoek afwijzen zodat dit een juridisch traject wordt.
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Datum			15  maart 2022

Opgesteld door		Erik de Bruin, erik.de.bruin@amsterdam.nl

Afgestemd met		Nancy, Gerda,

Onderwerp          		G&S claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is. 



Inleiding

Cityhold Prinses Coöperatief U.A. is erfpachter (hierna: 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. In november 2020 zijn voor deze ontwikkeling privaatrechtelijke afspraken gemaakt tussen de erfpachter en de gemeente Amsterdam door middel van een afsprakenbrief. Conform de planning uit de afsprakenbrief heeft G&S eind vorig jaar de omgevingsvergunning ingediend. De planologische procedure duurt echter langer dan verwacht wegens ingediende bezwaren vanuit de buurt. Deze bezwaren vanuit de buurt hebben ervoor gezorgd dat de omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is. Op 11 maart zijn de bezwaren vanuit de buurt ontvankelijk maar ongegrond verklaard  Tegen dat besluit staat nog beroep en hoger beroep open. Deze procedures duren bij elkaar minimaal één jaar. Omdat de omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is, is de beoogde planning van een erfpachtaanbieding & aktepassering voor bebouwings-en bestemmingswijziging van het erfpachtrecht uitgesteld. 



Standpunt G&SO

G&S is van mening dat ze op basis van de huidige verleende (nog niet onherroepelijke) omgevingsvergunning recht hebben op een erfpachtaanbieding & aktepassering. Ze willen niet wachten totdat de vergunning onherroepelijk is. Ze willen nu al beginnen met de sloop/renovatie van het gebouw zodat het gebouw op tijd opgeleverd kan worden voor de beoogde huurder.

In een formele juridische brief is dit medegedeeld. Om geen verdere vertraging op te lopen heeft G&S vervolgens door middel van hun advocaat formeel aangekondigd dat ze een kort geding zullenwillen op starten wanneer de gemeente niet instemt nu een erfpachtaanbieding te doen.



Standpunt G&O/E&U

Conform huidig beleid c.q. handelswijze wordt bij erfpachtwijzigingen ten behoeve van een transformatieproject waarbij het bouwplan niet past binnen het bestemmingsplan niet eerder een erfpachtaanbieding gedaan nadat de omgevingsvergunning onherroepelijk is. De gemeente wil niet het risico lopen om vooruitlopend op publiekrechtelijke zekerheid (onherroepelijk omgevingsvergunning) privaatrechtelijk bindende afspraken te maken (erfpachtwijziging die tussen partijen is overeengekomen en vastgelegd in een notariële akte) die wellicht – indien überhaupt mogelijk - op één of andere wijze weer teruggedraaid moeten worden wanneer blijkt dat de publiekrechtelijk toestemming er uiteindelijk onverhoopt niet komt.





Risico’s/juridische afweging



Uitgangspunt is dat de gemeente een definitieve erfpachtaanbieding doet 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. De buurt is zeer kritisch en heeft zodoende een bezwaarschift ingediend. Dit bezwaar is onlangs wel door de gemeente (in hoedanigheid van bevoegd gezag) ongegrond verklaard. Echter valt niet uit te sluiten dat er (hoger) beroep wordt ingesteld en de vergunning mogelijk (deels) vernietigd wordt. 

Conform beleid wachten totdat de omgevingsvergunning onherroepelijk wordt zal naar verwachting leiden tot het instellen vanin een kort geding door de erfpachter/ontwikkelaar. De kans dat deEen rechter de vordering van de erfpachter dat de gemeente een erfpachtaanbieding moet doen zal toewijzen is niet goed in te schatten. De gemeente meent goede gronden te kunnen aanvoeren waarom de vordering zou moeten worden afgewezen.. zal naar verwachten een uitspraak doen of de gemeente wel of niet per omgaande de erfpachtaanbieding moet verstrekken. Indien de vordering wordt toegewezen Deze uitspraak kan dit mogelijke leiden tot een precesident met als gevolg dat het beleid mogelijk aangepast dient te worden.



Welke uitspraak de rechter zal doen is moeilijk in te schatten. Naast het gemeentelijkons beleid zal ook de inhoud en het proces van de afsprakenbrief nader toegelicht worden waaruit mogelijk afgeleid kan worden dat zowel de gemeente als G&S op dat moment uitgingen van het feit  dat er samenhang bestaat tussen onherroepelijkheid van de vergunning en het verlenen van de privaatrechtelijke toestemming. Of deze argumentatie voldoende is ten opzichte van de argumentatie van G&S is niet bekend.



Afwijken van beleid en dus wel per direct een erfpachtaanbieding doen, is een mogelijkheid en kan overwogen worden aangezien de eerste bezwaren vanuit de buurt ongegrond zijn verklaard. De kans dat de buurt in hetzijn gelijk wordt gesteld bij beroep en hoger beroep is zodoende kleiner geworden, maar zeker niet uitgesloten. Hiermee zou echter een ongewenst precedent ontstaan, aangezien in andere gelijke gevallen de gemeente dan ook een erfpachtaanbiedingen moet doen alvorens de omgevingsvergunning onherroepelijk is. Daarnaast kan de gemeente in hoedanigheid van grondeigenaar verweten worden dat, kennende de bezwaren uit de buurt, al privaatrechtelijk onomkeerbare toestemming is verleend. Dit kan leiden tot een politiek afbreukrisico. Dit scenario is dan ook niet te adviseren, het is dan te verkiezen om het oordeel van de rechter af te wachten.



Een ander scenario is de eerste beroepstermijn afwachten.  Binnen een termijn van 6 weken dient de buurt beroep in te dienen. Zij zal dit waarschijnlijk doen samen met een schorsingsverzoek. Afwachten of de buurt dit daadwerkelijk doet en de eventuele besluitvorming van de rechter over het schorsingsverzoek, biedt meer zekerheid of de omgevingsvergunning onaantastbaar blijft. Echter dit voorstel is gezien de vertraging van 6 tot 10 weken, zal naar verwachting niet acceptabel zijn voor G&S.



Of deze afwijking van beleid een president kan vormen is onduidelijk.



Opgemerkt dient te worden dat er ook nog geen overeenstemming bestaat over de afkoopsom. 

De huidige berekening van de afkoopsom is grofweg EUR 900.000,-  hoger dan ten tijde van de afsprakenbrief. Deze extra afkoopsom is berekend op basis van een stukje perceeluitbreiding ten behoeve van een groeninrichting, daar voorheen enkel de meerwaarde van de bebouwingswijziging was bepaald.  Wanneer per direct een erfpachtaanbieding wordt gedaan zal G&S genoodzaakt zijn om direct in te stemmen met de afkoopsom om de snelheid er in te kunnen houden. Doen ze dit niet dan vertraagt het traject sowieso.



Verzoekoorstel

Om te proberen juridische escalatie te voorkomen wordt vanuit het project geadviseerd om aan G&S wel voortijdig een erfpachtaanbieding te doen, vooral met name nu de bezwaren vanuit de buurt ongegrond zijn verklaard. Echter als dit project overstijgende nadelige consequenties geeft dan is wellicht een juridisch traject de juiste route. Het verzoek is aan de directie G&O om een keuze te maken tussen instemmen met het  verzoek van de erfpachter of juist het verzoek afwijzen zodat dit een juridisch traject wordt.
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Datum			15  maart 2022

Opgesteld door		Erik de Bruin, erik.de.bruin@amsterdam.nl

Afgestemd met		Nancy, Gerda,

Onderwerp          		G&S claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is. 



Inleiding

Cityhold Prinses Coöperatief U.A. is erfpachter (hierna: 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. In november 2020 zijn voor deze ontwikkeling privaatrechtelijke afspraken gemaakt tussen de erfpachter en de gemeente Amsterdam door middel van een afsprakenbrief. Conform de planning uit de afsprakenbrief heeft G&S eind vorig jaar de omgevingsvergunning ingediend. De planologische procedure duurt echter langer dan verwacht wegens ingediende bezwaren vanuit de buurt. Deze bezwaren vanuit de buurt hebben ervoor gezorgd dat de omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is. Op 11 maart zijn de bezwaren vanuit de buurt ontvankelijk maar ongegrond verklaard  Tegen dat besluit staat nog beroep en hoger beroep open. Deze procedures duren bij elkaar minimaal één jaar. Omdat de omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is, is de beoogde planning van een erfpachtaanbieding & aktepassering voor bebouwings-en bestemmingswijziging van het erfpachtrecht uitgesteld. 



Standpunt G&O

G&S is van mening dat ze op basis van de huidige verleende (nog niet onherroepelijke) omgevingsvergunning recht hebben op een erfpachtaanbieding & aktepassering. Ze willen niet wachten totdat de vergunning onherroepelijk is. Ze willen nu al beginnen met de sloop/renovatie van het gebouw zodat het gebouw op tijd opgeleverd kan worden voor de beoogde huurder.

In een formele juridische brief is dit medegedeeld. Om geen verdere vertraging op te lopen heeft G&S vervolgens formeel aangekondigd dat ze een kort geding willen opstarten wanneer de gemeente niet instemt nu een erfpachtaanbieding te doen.



Standpunt G&O/E&U

Conform huidig beleid c.q. handelswijze wordt bij erfpachtwijzigingen ten behoeve van een transformatieproject waarbij het bouwplan niet past binnen het bestemmingsplan niet eerder een erfpachtaanbieding gedaan nadat de omgevingsvergunning onherroepelijk is. De gemeente wil niet het risico lopen om vooruitlopend op publiekrechtelijke zekerheid (onherroepelijk omgevingsvergunning) privaatrechtelijk bindende afspraken te maken (erfpachtwijziging die tussen partijen is overeengekomen en vastgelegd in een notariële akte) die wellicht – indien überhaupt mogelijk - op één of andere wijze weer teruggedraaid moeten worden wanneer blijkt dat de publiekrechtelijk toestemming er uiteindelijk onverhoopt niet komt





Risico’s/juridische afweging



Uitgangspunt is dat de gemeente een definitieve erfpachtaanbieding doet 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. De buurt is zeer kritisch en heeft zodoende een bezwaarschift ingediend. Dit bezwaar is onlangs wel door de gemeente (in hoedanigheid van bevoegd gezag) ongegrond verklaard. Echter valt niet uit te sluiten dat er (hoger) beroep wordt ingesteld en de vergunning mogelijk (deels) vernietigd wordt. 

Conform beleid wachten totdat de omgevingsvergunning onherroepelijk wordt zal naar verwachting leiden in een kort geding. Een rechter zal naar verwachten een uitspraak doen of de gemeente wel of niet per omgaande de erfpachtaanbieding moet verstrekken. Deze uitspraak kan mogelijke leiden tot een president met als gevolg dat het beleid mogelijk aangepast dient te worden.



Welke uitspraak de rechter zal doen is moeilijk in te schatten. Naast ons beleid zal ook de inhoud en het proces van de afsprakenbrief nader toegelicht worden waaruit mogelijk afgeleid kan worden dat zowel de gemeente als G&S op dat moment uitgingen van het feit  dat er samenhang bestaat tussen onherroepelijkheid van de vergunning en het verlenen van de privaatrechtelijke toestemming. Of deze argumentatie voldoende is ten opzichte van de argumentatie van G&S is niet bekend.



Afwijken van beleid en dus wel per direct een erfpachtaanbieding doen, is een mogelijkheid en kan overwogen worden aangezien de eerste bezwaren vanuit de buurt ongegrond zijn verklaard. De kans dat de buurt in zijn gelijk wordt gesteld bij beroep en hoger beroep is zodoende kleiner geworden. 

[bookmark: _GoBack]Een ander scenario is de eerste beroepstermijn afwachten.  Binnen een termijn van 6 weken dient de buurt beroep in te dienen. Zij zal dit waarschijnlijk doen samen met een schorsingsverzoek. Afwachten of de buurt dit daadwerkelijk doet en de eventuele besluitvorming van de rechter over het schorsingsverzoek, biedt meer zekerheid of de omgevingsvergunning ontastbaar blijft. Echter dit voorstel is gezien de vertraging van 6 tot 10 weken, zal naar verwachting niet acceptabel zijn voor G&S.



Of deze afwijking van beleid een president kan vormen is onduidelijk.



Opgemerkt dient te worden dat er ook nog geen overeenstemming bestaat over de afkoopsom. 

De huidige berekening van de afkoopsom is grofweg EUR 900.000,-  hoger dan ten tijde van de afsprakenbrief. Deze extra afkoopsom is berekend op basis van een stukje perceeluitbreiding ten behoeve van een groeninrichting, daar voorheen enkel de meerwaarde van de bebouwingswijziging was bepaald.  Wanneer per direct een erfpachtaanbieding wordt gedaan zal G&S genoodzaakt zijn om direct in te stemmen met de afkoopsom om de snelheid er in te kunnen houden. Doen ze dit niet dan vertraagt het traject sowieso.



Voorstel

Om te proberen juridische escalatie te voorkomen wordt vanuit het project geadviseerd om aan G&S wel voortijdig een erfpachtaanbieding te doen, vooral met name nu de bezwaren vanuit de buurt ongegrond zijn verklaard. Echter als dit project overstijgende nadelige consequenties geeft dan is wellicht een juridisch traject de juiste route. Het verzoek is aan de directie G&O om een keuze te maken tussen instemmen met het  verzoek van de erfpachter of juist het verzoek afwijzen zodat dit een juridisch traject wordt.
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Datum			15  maart 2022

Opgesteld door		Erik de Bruin, erik.de.bruin@amsterdam.nl

Afgestemd met		Nancy, Gerda,

Onderwerp          		G&S claimt erfpachtwijziging voordat vergunning onherroepelijk is. 



Inleiding

Cityhold Prinses Coöperatief U.A. is erfpachter (hierna: 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. In november 2020 zijn voor deze ontwikkeling privaatrechtelijke afspraken gemaakt tussen de erfpachter en de gemeente Amsterdam door middel van een afsprakenbrief. Conform de planning uit de afsprakenbrief heeft G&S eind vorig jaar de omgevingsvergunning ingediend. De planologische procedure duurt echter langer dan verwacht wegens ingediende bezwaren vanuit de buurt. Deze bezwaren vanuit de buurt hebben ervoor gezorgd dat de omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is. Op 11 maart zijn de bezwaren vanuit de buurt ontvankelijk maar ongegrond verklaard  Tegen dat besluit staat nog beroep en hoger beroep open. Deze procedures duren bij elkaar minimaal één jaar. Omdat de omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is, is de beoogde planning van een erfpachtaanbieding & aktepassering voor bebouwings-en bestemmingswijziging van het erfpachtrecht uitgesteld. 



Standpunt G&S

G&S is van mening dat ze op basis van de huidige verleende (nog niet onherroepelijke) omgevingsvergunning- als afwijking van het bestemmingsplan- recht hebben op een erfpachtaanbieding & aktepassering. Ze willen niet wachten totdat de vergunning onherroepelijk is. Ze willen nu al beginnen met de sloop/renovatie van het gebouw zodat het gebouw op tijd opgeleverd kan worden voor de beoogde huurder.

In een formele juridische brief is dit medegedeeld. Om geen verdere vertraging op te lopen heeft G&S vervolgens door middel van hun advocaat formeel aangekondigd dat ze een kort geding zullen starten wanneer de gemeente niet instemt nu een erfpachtaanbieding te doen.



Standpunt G&O/E&U

Conform huidig beleid c.q. handelswijze wordt bij erfpachtwijzigingen ten behoeve van een transformatieproject waarbij het bouwplan niet past binnen het bestemmingsplan niet eerder een erfpachtaanbieding gedaan nadat de omgevingsvergunning onherroepelijk is. De gemeente wil niet het risico lopen om vooruitlopend op publiekrechtelijke zekerheid (onherroepelijk omgevingsvergunning) privaatrechtelijk bindende afspraken te maken (erfpachtwijziging die tussen partijen is overeengekomen en vastgelegd in een notariële akte) die wellicht – indien überhaupt mogelijk - op één of andere wijze weer teruggedraaid moeten worden wanneer blijkt dat de publiekrechtelijk toestemming er uiteindelijk onverhoopt niet komt.





Risico’s/juridische afweging



Uitgangspunt is dat de gemeente een definitieve erfpachtaanbieding doet 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. De buurt is zeer kritisch en heeft zodoende een bezwaarschift ingediend. Dit bezwaar is onlangs wel door de gemeente (in hoedanigheid van bevoegd gezag) ongegrond verklaard. Echter valt niet uit te sluiten dat er (hoger) beroep wordt ingesteld en de vergunning mogelijk (deels) vernietigd wordt. 

Conform beleid wachten totdat de omgevingsvergunning onherroepelijk wordt zal naar verwachting leiden tot het instellen van een kort geding door de erfpachter/ontwikkelaar. De kans dat de rechter de vordering van de erfpachter dat de gemeente een erfpachtaanbieding moet doen zal toewijzen is niet goed in te schatten. De gemeente meent goede gronden te kunnen aanvoeren waarom de vordering zou moeten worden afgewezen.. Indien de vordering wordt toegewezen kan dit mogelijk leiden tot een precedent met als gevolg dat het beleid mogelijk aangepast dient te worden.



Naast het gemeentelijk beleid zal ook de inhoud en het proces van de afsprakenbrief nader toegelicht worden waaruit  afgeleid kan worden dat zowel de gemeente als G&S op dat moment uitgingen van het feit  dat er samenhang bestaat tussen onherroepelijkheid van de vergunning en het verlenen van de privaatrechtelijke toestemming. 



Afwijken van beleid en dus wel per direct een erfpachtaanbieding doen, is een mogelijkheid en kan overwogen worden aangezien de eerste bezwaren vanuit de buurt ongegrond zijn verklaard. De kans dat de buurt in het gelijk wordt gesteld bij beroep en hoger beroep is zodoende kleiner geworden, maar zeker niet uitgesloten. Hiermee zou echter een ongewenst precedent ontstaan, aangezien in andere gelijke gevallen de gemeente dan ook een erfpachtaanbiedingen moet doen alvorens de omgevingsvergunning onherroepelijk is. Daarnaast kan de gemeente in hoedanigheid van grondeigenaar verweten worden dat, kennende de bezwaren uit de buurt, al privaatrechtelijk onomkeerbare toestemming is verleend. Dit kan leiden tot een politiek afbreukrisico. Dit scenario is dan ook niet te adviseren, het is dan te verkiezen om het oordeel van de rechter af te wachten.



Een ander scenario is de eerste beroepstermijn afwachten.  Binnen een termijn van 6 weken dient de buurt beroep in te dienen. Zij zal dit waarschijnlijk doen samen met een schorsingsverzoek. Afwachten of de buurt dit daadwerkelijk doet en de eventuele besluitvorming van de rechter over het schorsingsverzoek, biedt meer zekerheid of de omgevingsvergunning onaantastbaar blijft. Echter dit voorstel is gezien de vertraging van 6 tot 10 weken, naar verwachting niet acceptabel voor G&S.





Opgemerkt dient te worden dat er ook nog geen overeenstemming bestaat over de afkoopsom. 

De huidige berekening van de afkoopsom is grofweg EUR 900.000,-  hoger dan ten tijde van de afsprakenbrief. Deze extra afkoopsom is berekend op basis van een stukje perceeluitbreiding ten behoeve van een groeninrichting, daar voorheen enkel de meerwaarde van de bebouwingswijziging was bepaald.  Wanneer per direct een erfpachtaanbieding wordt gedaan zal G&S genoodzaakt zijn om direct in te stemmen met de afkoopsom om de snelheid er in te kunnen houden. Doen ze dit niet dan vertraagt het traject sowieso.



Verzoek

Het verzoek is aan de directie G&O om een keuze te maken tussen instemmen met het  verzoek van de erfpachter of juist het verzoek afwijzen zodat dit een juridisch traject wordt.
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Houthoff

T.a.v. mevrouw F. Heijne

Postbus 75505

1070 AM Amsterdam



Tevens per e-mail: f.heiijne@houthoff.com



Geachte mevrouw Heijne,



In reactie op uw brieven van 1 februari en 11 maart jl. inzake de herontwikkeling  van het erfpachtrecht gelegen aan 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 cliënt 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 cliënt ging daar vanuit: in een opmerking op een concept van de Afsprakenbrief is aangegeven dat er een koppeling moet worden gemaakt met een onherroepelijke vergunning.  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.       



[bookmark: _GoBack]Indien u ondanks het bovenstaande meent het aangekondigde kort geding aanhangig te maken, dan zal de gemeente de verzochte verhinderdata aan u doorgeven. De gemeente hoopt evenwel dat het niet zover hoeft te komen. 
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C.c. Gemeente Amsterdam M +316 5184 5332
Datum CONCEPT d.d. 26 juni 2020 E f.heijne@houthoff.com
Betreft P159: bouwen en parkeren Postbus 75505 1070 AM Amsterdam
Referentie 230009636/24615336.1 Gustav Mahlerplein 50 Amsterdam
1. Aanleiding
1.1. Ten aanzien van de beoogde herontwikkeling van Prinses Irenestraat 59 in Amsterdam

1.2

2.2.

2.3.

24.

("P159") door G&S Vastgoed B.V. ("G&S") namens CityHold Prinses Codperatie U.A., is
door G&S en de gemeente Amsterdam ("Gemeente") gesproken over de (on)mogelijk-
heden ten aanzien van de omvang van het bouwwerk en de parkeerfaciliteiten.

Onderstaand overzicht geeft de positie van G&S weer ten aanzien van de publiekrechte-
lijke randvoorwaarden zoals neergelegd in het bestemmingsplan Prinses Irenestraat uit
1981 (onherroepelijk 1986) en het addendum uit 1987 ("Bestemmingsplan") en de pri-
vaatrechtelijke afspraken zoals neergelegd in de erfpachtovereenkomst uit 1973 ("Erf-
pachtovereenkomst"), en de huurovereenkomst voor parkeerplaatsen uit 1987 ("Huur-
overeenkomst Parkeerplaatsen").

Toegestane bouwwerken

Uitgangspunt bij het vaststellen van de mogelijkheden tot herontwikkeling is het gebouw
"as is" omdat ten tijde van het vaststellen van het huidige Bestemmingsplan het gebouw
al bestond. Een naderhand opgesteld Bestemmingsplan tast bestaande rechten ten in
beginsel niet aan. Dat geldt zowel voor omvang als gebruik.

P159 is in constructief opzicht sinds de vergunningverlening en realisatie in 1973 niet ge-
wijzigd. In de vergunning wordt niet verwezen naar een vloeroppervlak maar naar in-
houd. Voor het vaststellen van de toegestane vioeroppervilak geldt aldus "as is".

PI59 heeft momenteel een bruto vioeroppervlakte van 14.160 m?2 (Interim Bouwconsult, 6
februari 2003, bijgevoegd) gemeten conform NEN2850. Het bestaat uit vijf bouwlagen
(inclusief souterrain) en een dakopbouw op de vierde verdieping. PI59 is tijdelijk in ge-
bruik als school en kinderopvang. Het bestemde gebruik is kantoorfunctie.

Het Bestemmingplan staat een vioeroppervlakte van 11.100 m?2 toe voor het gebouw
zonder parkeerplaatsen. Het is onduidelijk of het hier gaat om bruto of netto vioeropper-
vlakte. Het Bestemmingsplan gaat uit van een uitwendige meting van het vloeroppervlak
("ter hoogte van de desbetreffende vioer van buitenkant gevel tot buitenkant gevel [...]





2.5.

2.6.

27.

2.8.

2.9.
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inbegrepen balkons, loggia's, erkers, galerijen en dergelijke, met uitzondering van ge-
deelten die buiten het gevelvlak van het desbetreffende gebouw uitsteken”). De maxi-
male bouwhoogte is 16,5 meter gemeten boven maaiveld (0,80 meter) en zonder inbe-
grip van de dakopbouw. Er geldt geen voorschrift ten aanzien van aantal bouwlagen.

Op grond van de voornoemde rekenmethodiek en analoog aan de berekening van de
maximale bouwhoogte (dus vanaf maaiveld en zonder dakopbouw) is de vloeropper-
vlakte 11.200 mZ, bij benadering de maximale vloeroppervlakte uit het Bestemmingsplan.
Volgens NEN 2580 is de vloeroppervlakte zonder souterrain en dakopbouw 11.038 m?2.

Volgens de rekenmethodiek van het Bestemmingsplan is de vloeroppervlakte inclusief
souterrain en dakopbouw 14.397 m2. NEN 2580 gaat uit van 14.160 m2. Het verschil is te
verklaren door het al dan niet meenemen van de gevels bij de berekening.

Op grond van bovenstaande concludeer ik dat het gebouw "as is" binnen de grenzen van
de gevels kan worden herontwikkeld, waarbij zonder souterrain en dakopbouw als maxi-
mum vloeroppervlak in ieder geval 11.100 m? kan worden aangehouden. Het heeft de
voorkeur bij de bepaling van de oppervlakte in het kader van de herontwikkeling te me-
ten conform de huidige standaard NEN 2580. Dit vooral uit praktisch oogpunt, omdat
deze standaard algemeen geaccepteerd is en dus zo min mogelijk discussie zal veroor-
zaken.

Op grond van de kruimelregeling kan de huidige dakopbouw worden uitgebreid zowel
over de bestaande laag als door middel van extra bouwlagen. Hiervoor is wel een omge-
vingsvergunning benodigd. Dat betreft een eenvoudige procedure.

De Erfpachtovereenkomst en de aktes inzake afkoop erfpacht uit 1999 en 2004 bevatten
geen specifieke bepalingen over het vloeroppervliak. De Erfpachtovereenkomst en bijbe-
horende canon zijn aldus gebaseerd op basis van het gebouw "as is".

Parkeergelegenheid

Voor de herontwikkeling wenst G&S minimaal 107 parkeerplaatsen te realiseren. Het Be-
stemmingsplan staat momenteel 189 parkeerplaatsen toe. Met UB Strawinsky is het
aantal parkeerplaatsen in geval van herontwikkeling beperkt tot het huidige aantal. P159
beschikt met haar kantoorfunctie over 118 parkeerplaatsen (situatietekening Breevast uit
2007, bijgevoegd).

Deze parkeerplaatsen liggen zowel op de erfpachtgrond als op de gehuurde grond als
bedoeld in de Huurovereenkomst Parkeerplaatsen. In de Erfpachtovereenkomst wordt
geen rekenschap gegeven van (een minimum- of maximumaantal) parkeerplaatsen. Dat
geldt ook voor de aktes met betrekking tot de afkoop van de canon in 1999 en 2004. Dat
sluit aan bij de Huurovereenkomst Parkeerplaatsen, waarin uitsluitend grond wordt ver-
huurd; een verwijzing naar een aantal parkeerplaatsen ontbreekt.
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3.3.

3.4.

4.2.

HOUTHOFF

De invulling en het aantal in gebruik zijnde parkeerplaatsen op de erfpachtgrond en de
gehuurde grond is steeds anders geweest zoals ook blijkt uit de Beeldbank Stadsar-
chief Amsterdam. Hieruit leiden wij af dat zowel de huur als erfpacht niet afhankelijk zijn
van het aantal parkeerplaatsen, maar dat dit aantal werd en kan worden ingevuld aan de
hand van de geldende parkeernormen en de behoefte van de eindgebruiker.

Voorgaande betekent dat — ook indien de Gemeente zou besluiten de Huurovereen-
komst Parkeerplaatsen op te zeggen— het G&S is toegestaan op de erfpachtgrond 107
parkeerplaatsen te realiseren. Overigens zal de Gemeente wel altijd — dus ook zonder
huurovereenkomst — voldoende toegang moeten verstrekken tot de erfpachtgronden.

Conclusie

Op basis van bovenstaande concludeer ik dat G&S onder het publiekrecht:

a.

met een omgevingsvergunning voor de gevelrenovatie binnen de huidige gevellij-
nen en zonder souterrain en dakopbouw, in ieder geval 11.100 m?2 vioeropperviak
mag realiseren;

het souterrain "as is" mag herontwikkelen;

de huidige dakopbouw mag herontwikkelen en met een omgevingsvergunning de
dakopbouw mag uitbreiden; en

maximaal 118 parkeerplaatsen mag ontwikkelen (benodigd zijn 107 parkeerplaat-
sen).

Op basis van bovenstaande concludeer ik dat G&S op grond van de privaatrechtelijke
afspraken:

a.

Bijlagen
A. NEN 2580 meetcertificaat dd 6-2-2003

binnen de huidige gevellijnen en zonder souterrain en dakopbouw, in ieder geval
11.100 m?2 vloeroppervlak mag realiseren;

het souterrain "as is" mag herontwikkelen;
de huidige dakopbouw mag herontwikkelen en uitbreiden; en

op de erfpachtgronden maximaal 118 parkeerplaatsen mag ontwikkelen (benodigd
zijn 107 parkeerplaatsen).

B. Situatietekening parkeren dd 7-8-2007
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Geachte heer Blauw en geachte heer Lindeman, beste Jurre en Arjen,

	

[bookmark: _GoBack]Op 6 januari 2021 hebben wij ter toetsing van uw Definitief Ontwerp (hierna DO) voor het kavel Prinses Irenestraat 59-61 van u ontvangen: 2021.01.05 - WABO documenten samengesteld PDF. Wij hebben deze aangeleverde stukken getoetst op de eerder gemaakte privaatrechtelijke afspraken uit 20201112 Afsprakenbrief AICS-kavelmet bijbehorende bijlagen, waaronder Bijlage 3 - Ruimtelijke UItgangspuntenen hetgeen overeengekomen tijdens de afspraak tussen Zuidas, G&S en Wareco d.d. 10 december jl. U ontvangt hierbij van ons een reactie op het ingediende DO. 



De resultaten van deze toets op privaatrechtelijke afspraken worden in deze brief uiteengezet aan de hand van de onderwerpen uit ‘Bijlage 3 - Ruimtelijke UItgangspunten. 



We zijn erg enthousiast over het ingediende ontwerp. Het is een bijzonder mooi ontwerp met een absolute meerwaarde voor Zuidas. Met behoud van het bestaande casco en optimalisatie van de vloeren wordt goed gebruik gemaakt van de kwaliteiten van het gebouw en diens ligging. Het passen van een grove betonsoort in de buitenafwerking zorgt voor een mooie knipoog naar het Brutalistische stijl dat het huidige gebouw kenmerkt.  De integrale, hoogwaardige groene benadering van de open ruimten op de kavel getuigen van ambitie en spelen in op de groenvisie van Zuidas. Het toevoegen van een openbare sportvoorziening geeft iets terug aan de buurt. 



Stedenbouwkundige context en gebouwconcept

Het formaat van het gebouw zorgt voor een goede overgang tussen de kleine schaal van de nabijgelegen Irenebuurt en het hoog stedelijke karakter van Zuidas. De positionering van het pand en diens parkeervoorziening zorgen voor een voortzetting van het groene karakter dat de Prinses Irenestraat de komende jaren zal krijgen. Zuidas wardeert de hoogwaardig groene inpassing van de parkeervoorziening en ziet het als aanvulling op de geformuleerde groenambities.









Kavel, volume, programma en entrees



Kavelgrens

We hebben de grens van het erfpachtperceel getoetst aan de hand van de coordinaten zoals weergegeven op de tekening op pagina xx van “2021.01.05 - WABO documenten samengesteld PDF”.  Zoals opgenomen in de ruimtelijke uitgangspunten dient de definitieve ligging van de toekomstig perceelsgrens nog nader bepaald te worden aan de hand van de ligging van kabels en leidingen. Het uitgangspunt dat hierin leidend is ziet op het voorkomen van conflicten met reeds aanwezige kabels en leidingen.



Met verwijzing naar de randvoorwaarde dat er geen kabels en leidingen dienen te worden verlegd voor deze ontwikkeling en er geen conflicten met de aanwezige kabels en leidingen mogen optreden trekt Zuidas de volgende conclusie op basis van de ingediende stukken: Enkel aan de noordzijde van het perceel zien we dat de perceelgrenzen geen conflicten met kabels en leidingen teweeg brengt. Zowel aan oost, zuid als westzijde treden conflicten op. Hier kunnen wij niet mee akkoord gaan. Er wordt verzocht het ontwerp passend te maken zodat er voldoende ruimte ontstaat tussen de kabels en leidingen in het gebied en de toekomstig perceelsgrens. We treden hierover graag met jullie in overleg om hierbij een nadere toelichting te geven. 



Buiten deze toekomstige perceelsgrens is de gemeente verantwoordelijk voor een ordentelijke inrichting. Ontwerpelementen welke buiten de beoogde erfpachtgrens zijn ingetekend worden als niet ingetekend beschouwd en hebben niet ons akkoord (bijvoorbeeld het pocketpark en Kiss & Ride).



Programma en volume

Het totaalprogramma van de ontwikkeling past binnen de vooraf opgestelde programmatische eisen. De indeling van de verschillende ruimten is echter onvoldoende gedefinieerd en daardoor niet toetsbaar. Op plattegronden worden ruimtes bijvoorbeeld aangeduid als ‘commercieel’. Hieruit is niet op te merken wat commercieel precies inhoudt. Ook het overeengekomen horeca programma is niet terug te vinden op de plattegronden. Een aanscherping van deze onderdelen alsook het terrras (zie hierna) is noodzakelijk voor onze privaatrechtelijke goedkeuring. Het terras is nietduidelijk op te merken in de stukken, zowel in omvang als in diens exacte locatie.



De huidige footprint van het gebouw vormt de basis van het ontwerp waarbij op sculpturale wijze aan de zuid- en westzijde extra programma wordt gerealiseerd. Het programma dat daarmee wordt toegevoegd is ## en is conform gemaakte afspraken. Op het bestaande dakoppervlakte is een verdieping toegevoegd door middel van een setback die binnen de gestelde eis van circa 3 meter blijft. De maximale bebouwingshoogte van 20,75 meter NAP+ wordt echter overschreden tot 24,17 Nap +, dit is 1,97 meter hoger dan de door ons geboden incidentele afwijkingsmarge ten behoeve van technische installaties van 1,5 meter. Derhalve zijn wij niet akkoord met de maximale bouwhoogte. 
Naast een overschrijding van de maximum bouwhoogte ontbreekt informatie ten aanzien van de eis met betrekking tot minimaal 50% intensieve en hoogwaardige dakbegroeiing alsook het feit dat de dakinrichting onderdeel dient te zijn van een integraal dakontwerp welke ter beoordeling dient te worden voorgelegd aan supervisor Zuidas. Obstakels (technische installaties)  in dit integrale daklandschap worden geacht tot een minimum beperkt, doch maximaal 1,5 meter boven de maximale gebouwhoogte van 20,7o NAP + meter uit te steken. Als gevolg van het ontbreken van het integrale dakontwerp kan het DO op dit onderdeel niet worden beoordeeld en heeft geen akkoord. 



Openbare sportvoorziening op een groen dak

Ten aanzien van de sportvoorziening op het dak van de parkeervoorziening is gesteld dat dit een openbaar karakter dient te hebben en dat deze ontsloten wordt doormiddel van het voetpad in de groene tussenruimte tussen de kavel en het naastgelegen pand aan de oostzijde. Door het toepassen van twee trappen aan de oostzijde van de kavel wordt hieraan voldaan. Belangrijk onderdeel van een goede inpassing in relatie tot kabels en leidingen is dat deze trappen constructief verbonden dienen te zijn aan de parkeeroplossing en geen eigen ondergrondse fundering krijgen. Informatie omtrent de manier van funderen is onvoldoende zichbaar in de aangeleverde documentatie en dient te worden aangevuld voor toetsing alvorens een akkoord kan volgen. Daarnaast dienen de trappen op het eigen kavel te worden gerealiseerd. Met verwijzing  naar onze opmerkingen ten aanzien van de kavelgrens eerder in de brief kunnen wij op dit onderdeel dan ook niet akkoord gaan. Uit de stukken is het openbaar karakter van het sportveld zelf echter nog onduidelijk, er lijkt een toegangshek ingetekend te zijn waarmee de basketbal-kooi afsluitbaar is. Een dergelijk hekwerk is in strijd met de gemaakte afspraken en heeft dan ook niet ons akkoord. 

Rond de basketbalkooi zien we een inpassing van voldoende groen tussen voetpaden en de randzone, het lijkt voldoende buffer te vormen om het valrisico te beperken. Bovendien is het groen niet openbaar toegankelijk als gevolg van een hekwerk tussen voetpad richting sportvoorziening en groen. We zien echter toegevoegde waarde in het inpassen van een robuuste beplantingsbuffer om daarmee ook de toegankelijkheid van het groen aanzienlijk te beperken. Hiermee wordt de toegankelijkheid van de randzone beperkt en eveneens het risico op ongelukken.  Bovenstaande punten vormen onderdeel van de integrale toetsing tijdens Supervisie.

	

Entrees

Het gebouw heeft verschillende entrees waarbij deze aan de zijde van de hoofdentree uitsteekt buiten de maximale erfgrens. Een deel van luifel en het bordes zijn gelegen in openbare ruimte buiten de erfprens. Hier dient gekozen te worden voor een alternatief dat past binnen de beschikbaar gestelde ruimte. 



Hoogteverschil
In de ruimtelijke uitganspunten is kaderstellend opgenomen dat enige vorm van hoogteverschil inpandig opgelost dient te worden. In de ingediende stukken is op te maken dat ter hoogte van de hoofdentree door middel van een bordes een gering hoogteverschil wordt overbrugt. Gezien de beperkte omvang van het hoogteverschil en de gekozen oplossing gaan wij in tegenstelling tot de eerder gemaakte afspraken akkoord op dit onderdeel.



Trappartij westzijde..

De westzijde wordt gekenmerkt door een trappartij welke het toekomstig terras verbindt met de openbare ruimte. In de plannen lijkt de trappartij in tegenstelling tot de in de ruimtelijke uitgangspunten oveereengekomen afspraak, ietwat gefragmenteerd in plaats van robuust. potentieel afbreuk doen aan het uitnodigende karakter. Daarnaast zien we een discrepantie tussen verschillende tekeningen. Nabij de westerlijke entree zijn zowel brede banken van 50cm dik ingetekend, alsook keermuurtjes met een maat van 25cm. Om dit onderdeel goed te kunnen beoordelen is eenduidigheid in de tekeningen essentieel.  Voor deze onderdelen is toetsing tijdens Supervisie noodzakelijk. 



Parkeren, ontsluiting en logistiek
Autoparkeren

De aantallen voor het autoparkeren (79) zijn conform geldend Amsterdams beleid. De parkeervoorziening zorgt dat het parkeerprogramma goed is weggewerkt middels een halfverdiepte ligging, welke eveneens groen wordt bekleed. De uitgangspunten die hierin gehanteerd worden getuigen van de gezamenlijke ambitie om intensief te vergroenen aan de Prinses Irenestraat. De opstelstrook voor de slagboom is beperkt maar voorziet in de opstelruimte van een autolengte. Echter zien we dat de inpassing van het geheel niet voldoet aan NEN normering waarnaar verwezen wordt. De vormgeving van de entree van de parkeergarage wordt op basis van het supervisieadvies van 23 februari aanstandevormgegeven om een integrale inpassing te borgen. Indien het supervisieadvies correct verwerkt is, volgt ons akkoord op dit onderdeel van de plannen. 
De indeling van de parkeergaragelaat ons zien dat P18 erg geforceerd is ingepast. Het levert mogelijke obstructie op in het geval van een calamiteit. Aanpassing op deze onderdelen is daarmee noodzakelijk voor een akkoord op het DO.



Bij de parkeervoorziening zijn L-wanden ingetekend als grondkerende constructie. De voet van deze wand wijst richting openbaar gebied. Hiermee komt de constructie van deze L-wand in openbaar gebied te liggen. De gemeente kan enkel akkoord gaan als deze constructie op eigen kavel wordt gerealiseerd. Daarbij acht zij verstandig om de L-wand te voorzien van een paalfundering. Op deze wijze wordt het risico op schade aan de parkeervoorziening  bij toekomstige graafwerkzaamheden in de openbare ruimte, zo veel als mogelijk beperkt.

 

Opmerking in aanloop naar supervisie

In aanvulling op bovengenoemde onderwerpen,  voorzien wij verschillende punten welke door het Supervisieteam nader aanschouwd moeten worden te weten; detaillering van de scoops aan de zuidzijde van de parkeerbak, tussenmaat tussen gebouw en het dak van de parkeeroplossing, gebruikskwaliteit van verlaagde zone ten westen van de entree (niet toegankelijk), samenwerking tussen terrazzo en stalen rand op het dak van de parkeeroplossing en de inpassing van de lichtmast nabij het speelveld (deze is niet op iedere overzichtstekening zichtbaar).



Fiets- en scooterparkeren
Het fietsparkeren is inpandig opgelost met een toegang aan de zijde van het Strawinskypad. In totaal is er in het DO ruimte voor 412 fietsparkeerplekken. De aantallen welke in de ruimtelijke uitgangspunten zijn opgenomen worden niet gehaald. Overkoepelend is er een tekort aan fietsparkeerplekken waargenomen welke wordt onderbouwd door een aangeleverde notitie waarbij gesproken wordt over dubbelgebruik. De lijn die hierin is gehanteerd lijkt logisch, mits goed vormgegeven zien wij zeker een mogelijkheid voor dubbelgebruik. Onderdeel dat hierin mist is de interne verbinding tussen de Horecavoorziening en het fietsparkeren. De definitieve besluitvorming op dit onderdeel ligt echter bij de omgevingsdienst. 



Aan de zijde van het Strawinkypad wordt naast een toegang tot de bestaande traforuimte , voorzien in een seperate toegang voor fietsers en voetgangers. Deze toegang is vormgeving door middel van een trap en een hellingbaan. Beiden zijn krap gedimensioneerd en de hellingbaan kent een hoog hellingspercentage. Om de toegankelijkheid te vergroten zien wij dat een trap is ingetekend echter ontbreekt hier een fietsgoot. Om ervoor te zorgen dat de fietsparkeervoorziening daadwerkelijk wordt gebruikt en fietsparkeren op maaiveld maximaal wordt uitgesloten is het voor de gemeente erg belangrijk dat de voorziening goed wordt ontsloten. Nadere details over het borgen van toegankelijkheid van de fietsparkeervoorziening, bestemd voor horeca, buiten kantoortijden, een fysieke verbinding met de horecafunctie alsook de manier van openen en sluiten van de toegangsdeuren zijn belangrijke aspecten en vragen om een nadere verdiepingsslag alvorens wij akkoord kunnen geven op het DO op dit onderdeel. 



Ten aanzien van scooterparkeren is in de afsprakenbrief opgenomen dat een passende oplossing bedacht wordt op basis van de geldende richtlijnen. In de ontwerptekeningen is geen oplossing voor scooterparkeren zichtbaar. De gemeente ontvangt graag een onderbouwing van de manier waarop het scooterparkeren wordt toegevoegd alvorens wij akkoord kunnen geven op dit onderdeel van het DO.



Laden en lossen, afvalinzameling en traforuimte

In het kader van een goede laad- en los faciliteit en geen overlast voor de omgeving hecht Zuidas veel waarde aan een eenduidige oplossing. Deze eenduidige oplossing dient ondersteunend te zijn aan de laad- en los faciliteit, gelegen aan de Prinses Irenestraat. Doormiddel van het goed implementeren van interne logistieke routes zal in de toekomst de overlast op trottoirs en fietspaden worden beperkt (laden en lossen op trottoirs en voetpaden zijn niet akkoord). Omdat dit onderdeel niet goed terug te vinden is de stukken kan hier op dit moment geen akkooord op gegeven worden.  



De bestaande traforuimte is gehandhaafd. Boven de trafo wordt nieuw volume toegevoegd met een uitsparing om de trafo toegankelijk te maken. De constructieve ondersteuning van de uitsparing  en esthetische inpassing van  de bestaande traforuimte in relatie tot de nieuwe architectuur is onvoldoende inzichtelijk. De hellingbaan naar traforuimte is in het ontwerp openbaar toegankelijk. Dit kan op termijn leiden tot ophoping van afval, onwenselijk en oneigenlijk gebruik. Dit zal afbreuk doen aan de hoogwaardige uitstraling van het gebouw en diens omliggende ruimte. De huidige vormgeving van dit onderdeel zal niet onze privaatrechtelijke goedkeuring verkrijgen. 



Relatie tussen gebouw en openbare ruimte
In de Prinses Irenestraat wordt aansluitend aan de oplevering van het vastgoed de straat voorzien van een nieuw, lommerrijk  profiel. Voorafgaand is gesteld dat een goede samenhang tussen groen op de kavel en in de openbare ruimte belangrijk is om een diffuse overgang tussen privé en openbaar gebied te waarborgen. De ingediende stukken onderschrijven deze ambitie. Zichtbaar is dat er met zorg naar het landschappelijke ontwerp gekeken is. Afstemming in beplanting, desamenhang met het pocketpark en de overgang naar de openbaar toegankelijke sportvoorziening vormen punten van aandacht. 



Het gebouw verhoudt zich goed tot haar landschappelijke inpassing. Door middel van glaswerk is een sterke visuele relatie met haar omgeving. Nabij de hoofdentree uit de gemeente haar zorg over de (verblijfskwaliteit)kwaliteit in het verlaagde groen. Ten westen van de hoofdentree is een verlaagde verblijfsplek opgenomen met zitgelegenheid terwijl deze niet toegankelijk is vanuit het gebouw en ook niet vanuit de openbare ruimte. Een toelichting op het gebruik van deze verblijfsplek ontbreekt. 

Water
Uit de notitie van Wareco blijkt dat er op een adequate wijze met het thema water wordt omgegaan. Gezien de problemen met waterhuishouding op Zuidas waarderen wij de zorgvuldigheid waarmee onderdelen onderbouwd zijn. Op de notitie zelf hebben wij slechts enkele opmerkingen op detailniveau welke in de bijlage zijn benoemd en noodzakelijk zijn voor akkoord op dit onderdeel. 



Wij missen echter nog een goede koppeling tussen de ontwerptekeningen en de tekstuele toelichting uit de notitie van Wareco. Een goed overzicht van de wijze waarop het hemelwater wordt afgevoerd naar de groene gracht alsookde verbeelding van de inhoud van de notitie zien wij graag toegevoegd worden op de ontwerptekeningen.



Duurzaamheid

Daar waar het concept van het gebouw uiterst zorgvuldig is opgesteld zien wij dat het onderwerp duurzaamheid is achtergebleven. De aangeleverde energieberekening voldoet aan het bouwbesluit maar getuigt niet van enige vorm van ambitie. De berekening van de MPG ontbreekt alsook de duurzame intensieve groene dakbedekking (ten minste 50% van het dakoppervlak) alsook nadere informatie over de inpassing van een WKO op de kavel. De onderdelen in het kader van duurzaamheid verdienen een nadere verdiepingsslag alvorens de gemeente haar akkoord kan geven op dit onderdeel van de plannen. Voor een nadere toelichting op de verschillende onderdelen verwijzen we naar de ruimtelijke uitgangspunten waarin deze helder zijn geformuleerd.



De indeling van de parkeergarage laat ons 15 oplaadpunten voor elektrische voertuigen zien, conform onze afspraken is dit een tekort van 1 plek.Daarnaast is in de ruimtelijke uitgangspunten opgenomen dat er ruimte gereserveerd dient te worden voor duurzame mobiliteitoplossingen; auto deelconcepten en het stimuleren van fietsgebruik. Dit onderdeel is onvoldoende terug te vinden in de aangeleverde ontwerptekeningen. Hiervoor geldt eveneens dat aanvullende informatie noodzakelijk is alvorens een akkoord op dit onderdeel van het DO volgt.



Tot slot ziet de gemeente op het gebied van zonnepanelen en isolatiewaarden ruimte voor optimalisatie. De onderdelen voldoen aan wet en regelgeving maar kunnen wellicht met iets meer ambitie worden ingevuld.



We zien dat de stukken op verschillende onderdelen aangepast en aangevuld dienen te worden. Deze aanvullingen zijn essentieel voor het verkrijgen van gemeentelijke goedkeuring op het DO. Op dit moment kunnen we niet akkoord gaan met de ingediende stukken. Gezien het proces dat we met elkaar hebben doorgemaakt en de wijze waarop de ambities reeds zichtbaar zijn in de plannen zijn we ervan overtuigd dat bovenstaande opmerkingen adequaat worden verwerkt en resulteren in een kwalitatief hoogwaardig plan dat uiteindelijk wel degelijk tot gemeentelijke goedkeuring op het DO zal leiden. We kijken vol vertrouwen uit naar het aangepaste DO. 





Hoogachtend, 			

Gemeente Amsterdam		

Zuidas









Fianne van der Veeken					

Projectmanager Zuidas			. 		
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Notitie afrit Strawinskylaan

Datum: 17 mei 2022

Aan: Team Strawinsky

Van: Jet de Graaf

Onderwerp: Afrit Strawinksylaan
1. Inleiding

In deze notitie bespreek ik de planologische toelaatbaarheid van de voorgenomen verlenging op de
gronden met het vigerende bestemmingsplan “Prinses Irenestraat e.0.”. De tweede herziening van dit
moederplan, “Prinses Irenestraat eo 2¢ is ook relevant. Het is namelijk mogelijk om door middel van een
binnenplanse afwijking van het bestemmingsplan, een ontsluitingsweg te realiseren. Hieronder licht ik

dit toe en welke procedure daarbij van toepassing is.

2. Situatie
Het is in deze situatie de vraag of een verlenging van de afrit mogelijk is op de gronden met het
vigerende “Prinses Irenestraat e.0.” (het moederplan). De afrit loopt over de gronden met de

bestemmingen "Openbaar groen”, "Fietspaden” en "Voetpaden" op grond van het moederplan. Op de

uitsnede van de plankaart hieronder is de afrit weergegeven met blauwe strepen.
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Figuur 2 : uitsnede van plankaart met legenda (bron: bestemminsplan Prinses Irenestraat e.o.)

Juridisch kader:

Het bestemmingsplan "Prinses Irenestraat e.0.” is vier keer herzien met de volgende besluiten. De eerste
herziening is op 6 maart 1985 (Nr. 291) vastgesteld. Het moederplan is voor de tweede keer herzien met
het besluit “Prinses Irenestraat e.o 2¢ herziening” en vastgesteld op 27 april 1988 (Nr. 641). De derde
herziening is op 12 december 1988 (Nr.1706) vastgesteld . De vierde herziening is op 14 oktober 1988
(Nr.1395) vastgesteld.

Op grond van het bestemmingsplan “Prinses Irenestraat e.0.” gelden voor deze bestemmingen artikelen

12 (Openbaar groen) en 16 (Fiets- en voetpaden):





Artikel 12 Openbaar groen:

1. Op de gronden, bestemd voor openbaar groen, mag, met inachtneming van het bepaalde in

de leden 2 tot en met 4, geen bebouwing worden opgericht met uitzondering van bouwwerken,

geen gebouwen zijnde, ten dienste van deze bestemming met een maximumbouwhoogte van

3 m en een maximumbebouwingspercentage van 1.

2. Dein lid 1 genoemde bebouwing mag slechts worden gebruikt voor de doeleinden waartoe

zij is of wordt opgericht, terwijl de voor deze bebouwing benodigde grond slechts als zodanig

mag worden gebruikt.

3. De in lid 1 genoemde gronden morgen slechts worden gebruikt voor openbare

groenvoorzieningen, met inbegrip van daarbij behorende waterpartijen en fiets- en voetpaden.

4. De in lid 1 genoemde maxima mogen niet worden overschreden.

Artikel 16 Fiets- en voetpaden:

1. Op de gronden, bestemd voor fietspaden en voetpaden, met inachtneming van het bepaalde

in de leden 2 tot en met 4, mag slechts bebouwing ten dienste van het fiets- en

voetgangersverkeer worden opgericht met een maximumbouwhoogte van 3 m en een

maximumbebouwingspercentage van 2.

2. Dein lid 1 genoemde bebouwing mag slechts worden gebruikt voor de doeleinden waartoe

zij is of wordt opgericht, terwijl de voor deze bebouwing benodigde grond slechts als

zodanig mag worden gebruikt.

3. De in lid 1 genoemde gronden mogen slechts worden gebruikt voor paden ten dienste van

het fiets- en voetgangersverkeer met inbegrip van daarbij behorende bermen en plantsoenen.

4. De in lid 1 genoemde maxima mogen niet worden overschreden.





Artikel 23 algemene vrijstellingen:

1. Burgemeester en Wethouders zijn bevoegd, vrijstelling te verlenen van de voorschriften van
het bestemmingsplan, in dier voege dat:

[..]

Op grond van het bestemmingsplan “Prinses Irenestraat e.o. 2° herziening” geldt voor deze

bestemmingen artikel 5:

Artikel 5:

Aan art. 23, lid 1 wordt een sub f toegevoegd, luidende als volgt:

f. ten behoeve van de ontsluiting via de Strawinskylaan van de ten noorden daarvan gelegen
bestemmingen A3 tot en met A6 bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mogen worden opgericht
met een maximumbouwhoogte van 5 m dan wel ontsluitingswegen mogen worden aangelegd

in afwijking van het bepaalde in de artikelen 12 en 16.

Toets aan bestemmingsplan:

De afrit is planologisch niet toegestaan op grond van het bestemmingsplan “Prinses Irenestraat e.0.” .
De afrit wordt gebouwd ten dienste van het kantoorgebruik en dus niet openbare groenvoorzieningen,
fiets- en voetpaden. Op grond van artikel 12 lid 1 en 3 mogen de gronden bestemd voor openbaar

groen slechts worden gebruikt voor openbare groenvoorzieningen.

Op grond van artikel 2.1 lid 1 onder ¢ Wabo is het verboden om zonder omgevingsvergunning gronden
of bouwwerken te gebruiken in strijd met een bestemmingsplan. In bepaalde gevallen kan de strijdigheid
met het bestemmingsplan worden opgeheven op basis van een binnenplanse afwijking. In het

bestemmingsplan Prinses Irenestraat e.o. is zo'n binnenplanse afwijking opgenomen (artikel 23).

In de 2¢ herziening van het bestemmingsplan “Prinses Irenestraat e.0.” is een bepaling opgenomen op
grond waarvan ten behoeven van de ontsluiting via de Strawinskylaan van de ten noorden daarvan
gelegen bestemmingen A3 tot en met A6 ontsluitingswegen mogen worden aangelegd in afwijking van

de artikelen 12 en 16 van het moederplan.





Hieruit blijkt dus dat er in bepaalde gevallen er wel een ontsluitingsweg mogelijk is door middel van een
binnenplanse afwijking. In de onderhavige situatie gaat het om een dergelijk geval. Ten noorden van de
Strawinskylaan bevinden zich namelijk de bestemmingen A3 en A4 ‘kantoorgebouwen’. De afrit zal
gerealiseerd worden ten behoeve van deze (kantoren)bestemming. De afrit wordt gebouwd om het
kantoorpand te kunnen bereiken. In artikel 5 van de herziening van het moederplan “Prinses Irenestraat
e.o. " is een dergelijke ontsluitingsweg toegestaan. Om deze reden kan de afrit dus vergund worden met

een binnenplanse afwijking.

De binnenplanse afwijking kan op grond van artikel 2.12, lid 1 onder a, sub 1 Wabo via een
omgevingsvergunning toepassing geven aan de in het bestemmingsplan opgenomen bevoegdheid van
het college van Burgemeesters en Wethouders inzake het afwijken van dat plan. Bij deze afwijking zal
de reguliere procedure worden toegepast. De beslistermijn is dan 8 weken en bezwaar, beroep en hoger

beroep zijn mogelijk.

3. Conclusie
De afrit op de Strawinskylaan is in strijd met het geldende bestemmingsplan "Prinses Irenestraat e.o.".
De herzieningen heffen die strijd niet op. Met het vaststellen van de tweede herziening van het geldende
bestemmingsplan is heb mogelijk om na een afwijking van het bestemmingsplan de afrit aan te leggen.

Hierbij is de reguliere voorbereidingsprocedure van toepassing.
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no. 03.03.140

betreft : Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59
gelegen : Amsterdam

bouwdeel : totaal

in opdracht van : Maatschap PI59

Hiermee verklaart Interim Bouwconsult b.v. dat de onderstaande
meetgegevens voldoen aan de meetmethode en berekeningswijze zoals
omschreven in de NEN 2580 2% druk, mei 1997.

bruto vloeroppervlakte* 5
volgens NEN 2580 14.160 m

verhuurbare oppervlakte 12.475 m?
volgens NEN 2580

*overeenkomstig art. 4.2.2. NEN 2580:1997

Dit meetcertificaat vormt een onverbrekelijk geheel met het meetrapport
nummer 03.03.140, gedateerd 6 februari 2003.

Aldus vastgesteld en opgemaakt te Weesp, 6 februari 2003

interim bouwconsult b.v.
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meetcertificaatno. 03.03.140

. Kantoorgebouw Prinses Irenestraat 59

gelegen - Amsterdam
bouwdeel . lotaal

in opdracht van : Maatschap PI59
dalum - 6 februari 2003

@inérimbbuwcbnsull.nl

- www.interimbouwconsult.nl
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inhoud
@ voorwoord
] toelichting meetnorm NEN 2580
| meetstaten
| tekeningen
| bruto opperviak
| netto oppervlak
[ | verhuurbaar oppervilak

Gerapporteerde gegevens mogen slechts worden gehanteerd voor het doel waarvoor zij volgens de in de op-
dracht beschreven werkzaamheden zijn vermeld. Het gebruiken van gegevens door opdrachtgever of derden
voor andere doeleinden, geschiedt voor eigen risico.

Interim Bouwconsult b.v. kan niet aansprakelijk worden gesteld voor conclusies die anderen verbinden aan door
ons verstrekte gegevens.

De metingen zijn verricht op basis van de in het meetrapport vermelde tekeningen en indien deze door of
namens de opdrachtgever zijn verstrekt, zijn eventuele afwijkingen met de werkelijkheid niet voor risico van
Interim Bouwconsult b.v

Niets uit dit rapport mag worden gebruikt, verveelvoudigd en/of openbaar gemaakt worden door middel van
druk, fotokopie, microfilm op welke wijze ook, zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van Interim
Bouwconsult b.v.

© copyright 1998-2003 Interim Bouwconsult b.v.
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voorwoord

Dit meetrapport is vervaardigd in opdracht van Maatschap PI59. De
meetresultaten zijn gebaseerd op de in het rapport vermelde
tekeningen. Interim Bouwconsult b.v. verklaart dat de gerapporteerde
meetgegevens voldoen aan de meetmethode en berekeningswijze
zoals omschreven in de NEN 2580 2° druk, mei 1997.

namens interim bouwconsult b.v.

ing. E.G.A. Selissen ing. E.J.L. Freriks
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Toelichting en definities op de meetnorm volgens NEN 2580

Al de in het meetcertificaat en meetrapport genoemde meetwaarden zijn gemeten
volgens de bepalingsmethoden volgens de NEN 2580 "Oppervlakten en inhouden van
gebouwen", 2° druk, mei 1997 aangevuld met wijzigingsblad A1:2001 welke de termen,
definities en bepalingsmethoden voor de oppervlakten van terreinen met een bouwbe-
stemming en voor de vloeroppervlakten en inhouden van gebouwen of delen daarvan
geeft.

Van de gebruikte terminologie volgen hieronder de definities zoals deze gebruikt zijn in
het meetrapport: de nummers verwijzen naar de desbetreffende artikelen in de norm
welke geraadpleegd dient te worden indien een nadere toelichting of nadere informatie
m.b.t. de te volgen berekeningsmethode en voorwaarden is gewenst.

2.1.1 Gebouwgebonden ruimte: Een voor mensen toegankelijk deel van een gebouw,
met een netto-hoogte van tenminste 1,5m., dat geheel of gedeeltelijk door bouwkundige
scheidingsconstructies begrensd wordt en waarvan de vloer of de overdekking een
onderdeel vormt van de constructie van het gebouw.

2.1.6 Bouwlaag: Een deel van een gebouw, dat bestaat uit één of meer ruimten,
waarbij de bovenkanten van de afgewerkte vloeren van twee aan elkaar grenzende
ruimten niet meer dan 1,5m. in hoogte verschillen.

3.2 Terreinopperviakte: is de opperviakte van een door kadastrale of andere grenzen
bepaald perceel, voor zover dit bestemd of gebruikt is voor de plaatsing van één of meer
gebouwen met het daarbij behorende niet te bebouwen terreingedeelte.

3.3 Bebouwde terreinopperviakte: is de oppervlakte binnen de buitenomtrek van een
gebouw ter hoogte van het maaiveld, voor zover deze oppervlakte binnen de
terreinoppervlakte is gelegen.

3.4 Onbebouwde terreinopperviakte: is het gedeelte van de terreinoppervlakte dat
niet als bebouwde terreinoppervlakte wordt aangemerkt.

3.5 Overbouwde terreinoppervlakte: is de som van de oppervlakten van de delen van
een gebouw, die zich geheel boven het niveau van het maaiveld bevinden en daar niet
mee gelijk liggen, voor zover deze oppervlakte binnen de terreinoppervlakte is gelegen.

3.6 Onderbouwde terreinopperviakte: is de som van de oppervlakten van de delen
van een gebouw, die zich geheel onder het niveau van het maaiveld bevinden en daar
niet mee gelijk liggen op erboven uitsteken, voor zover deze oppervlakte binnen de
terreinoppervlakte is gelegen.

4.2 Bruto-vloeroppervlakte: van een ruimte een groep van ruimten of van een
gebouw is de oppervlakte, gemeten op vloerniveau langs de buitenomtrek van de
opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte, groep van ruimten of het
gebouw ombhullen.

4.3 Netto-vloeropperviakte: van een ruimte, een groep van ruimten of van een
gebouw is de oppervlakte, gemeten op vloerniveau, tussen de begrenzende opgaande
scheidingsconstructies van de afzonderlijke ruimten of het gebouw.

projectmanagement ® bouwkundig advies ® project-organisalie ® bouwkostenbeheersing ® projeciplanning = directievoenng ® bouwkundig lekenwerk
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4.4 Tarra-oppervlakte: van een groep van ruimten of van een gebouw is gelijk aan het
verschil van de bruto-opperviakte en de netto-opperviakte van respectievelijk de
desbetreffende ruimte, groep van ruimten of het gebouw.

4.5.1 Gebruiksoppervilakte: van een ruimte, een groep van ruimten of van een gebouw
is de oppervlakte, gemeten op vloerniveau, tussen de opgaande scheidingsconstructies,
die de desbetreffende ruimte, groep van ruimten of het gebouw omhullen.

4.6.1 Verhuurbare opperviakte van een gebouw: is de oppervlakte, gemeten op
vloerniveau, tussen de opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte,
groep van binnenruimten of gebouw omhullen. Waar gelijke gebouwfuncties aan elkaar
grenzen, wordt gemeten tot het hart van de betreffende scheidingsconstructie. Ter
plaatse van raamopeningen in de opgaande scheidingsconstructies aan de buitengevels
wordt gemeten tot aan de binnenzijde van het glas op 1,5m. boven de vloer en ter
breedte van deze raamopeningen.

B.1.1 Installatie-opperviakte: is de netto-vioeropperviakte van de ruimten voor alle
gebouwinstallaties.

B.1.2.1 Verticaal-verkeersoppervlakte: is de netto-vioeropperviakte die worden
ingenomen door alle tot een gebouw behorende binnenruimten en voorzieningen voor
verticaal verkeer.

B.1.2.2 Horizontaal-verkeersoppervlakte: is gelijk aan de som van de gebruiks-
oppervlakten van de binnenruimten, die per bouwlaag uitsluitend of hoofdzakelijk dienen
voor de verkeersontsluiting of de verkeersafwikkeling.

B.1.3 Nuttige oppervilakte: is dat deel van de netto-vloeroppervlakte dat direct gericht
is op de doelstelling en het gebruik van het gebouw of een deel daarvan. Dit is de som
van de netto-vloeroppervlakten van alle binnenruimten van het gebouw, met
uitzondering van de ruimten waarvan installatie-oppervlakte (B.1.1) en
verkeersoppervlakte (B.1.2) worden bepaald.

Copyright Nederland Normalisatie Instituut
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1. Inleiding


1.1 Aanleiding en doel


Ter plekke van de Prinses Irenestraat 59 t/m 61 is G&S Vastgoed, hierna te noemen ‘de initiatiefnemer’, voornemens het bestaande kantoorpand te renoveren en uit
 te breiden. Tevens wordt er een horecagelegenheid aan de Parnassusweg en een nieuw, half verdiept parkeerterrein gerealiseerd. De huidige gebruiker van het kantoorgebouw, de Amsterdam International Community School, gaat verhuizen naar een nieuw te bouwen pand op een andere locatie. 

1.2 Ligging en begrenzing besluitgebied

Het besluitgebied is gelegen in Amsterdam-Zuid, tegen het kantorendistrict 
Zuidas. Het besluitgebied is gesitueerd ten noorden van station Amsterdam Zuid en vormt de overgang van een wijk bestaande uit laagbouw woonhuizen (Prinses Irenebuurt) ten noorden van het besluitgebied naar de hoogbouw van de Zuidas ten zuiden. Het besluitgebied wordt ten westen begrensd door de Parnassusweg en ten noorden door de Prinses Irenestraat. Aan de oostzijde van het besluitgebied ligt het kantoorpand aan de Strawinskylaan 10. Onderstaande afbeelding geeft de ligging van het besluitgebied in de directe omgeving weer. 
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Ligging besluitgebied in omgeving (besluitgebied blauw omlijnd) 

Het besluitgebied is kadastraal bekend als gemeente Amsterdam, sectie AB, nummer 1937. Het besluitgebied heeft een oppervlakte van 7.974 m².


1.3 Geldend bestemmingsplan


Ter hoogte van het besluitgebied gelden de bestemmingsplannen ‘Prinses Irenestraat e.o.’ en ‘Prinses Irenestraat eo 2e herziening’, welke respectievelijk op 20 juni 1986 en 20 december 1988 zijn vastgesteld. Binnen de contouren van het besluitgebied komen in deze bestemmingsplannen de volgende bestemmingen voor:

Doeleinden van handel en bedrijf

· Kantoorgebouwen (A3)


· Erven behorende bij kantoorgebouwen 


Doeleinden van recreatie


· Openbaar groen


Verkeersdoeleinden


· Rijwegen


· Voetpaden


· Parkeerterreinen (P)


De maximale bouwhoogte ter plekke van de bestemming ‘Kantoorgebouwen’ (A3) is 16,50 meter. Ter plekke van de bestemming ‘Parkeerterreinen’ (P) is in de zuidoosthoek van het bestemmingsvlak een transformatorruimte ingetekend.


Onderstaande verbeelding van het bestemmingsplan ‘Prinses Irenestraat e.o.’ geeft de geldende planologische situatie weer. Op 2 juli 2013 is, met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, aanhef en onder a, ten derde, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) reeds een omgevingsvergunning afgegeven voor het huidige gebruik van het gebouw Prinses Irenestraat 59 t/m 61 ten behoeve van een school en kinderdagverblijf. Voorliggende motivering ten behoeve van een omgevingsvergunning conform artikel 2.12, 1e lid, aanhef en onder a ten derde 
van de Wabo (kruimelgevallenregeling), voorziet in de uitbreiding van de bestaande bebouwing ten behoeve van de reeds in het geldende bestemmingsplan planologisch verankerde kantoorfunctie, met daarbij toevoeging van horeca, sportfunctie
 en realisatie van een parkeergarage.


[image: image3]

Uitsnede besluitgebied binnen bestemmingsplan ‘Prinses Irenestraat e.o’ (bron: www.ruimtelijkeplannen.nl) 

1.4 Opzet van de ruimtelijke motivering

Het tweede hoofdstuk van deze ruimtelijke motivering geeft een beschrijving van de bestaande- en toekomstige situatie. In het derde en vierde hoofdstuk wordt het initiatief getoetst aan respectievelijk het relevante ruimtelijke beleid en de milieu- en omgevingsaspecten. In hoofdstuk vijf en zes komen achtereenvolgens de financiële en maatschappelijke uitvoerbaarheid aan de orde.


2. Beschrijving van de huidige en toekomstige situatie


2.1 Inleiding


In dit hoofdstuk wordt de bestaande en toekomstige situatie van het besluitgebied beschreven.


2.2 Huidige situatie


Het bestaande kantoorpand aan de Prinses Irenestraat 59 t/m 61 bestaat uit een souterrain, met daarboven 4 bouwlagen. De huidige entree van het gebouw is gesitueerd aan de Prinses Irenestraat. In het oostelijk deel van het besluitgebied bevindt zich een parkeerterrein. Via dit parkeerterrein is aan de zuidzijde van het besluitgebied een laad- en loslocatie te bereiken. De presentabele zijde van het kantoorpand aan de Prinses Irenestraat wordt verder gekenmerkt door een fietsenstalling voor de scholieren en een speelplein. De achterzijde van het kantoorgebouw is met name bedoeld voor laden en lossen en wordt van het ten zuiden gelegen Strawinskypad gescheiden door een met klimop begroeide afrastering. Het besluitgebied is relatief versteend, er is weinig groen aanwezig op het perceel behoudens de leibomen aan de Prinses Irenestraat.

[image: image4.png]





Bestaande inrichting besluitgebied.
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Voorzijde van het huidige kantoorpand, 
met linksonder de bestaande hoofdingang.
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Parkeerterrein aan de oostzijde van het besluitgebied.
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Westzijde van het besluitgebied, met huidige speelplaats van het schoolgebouw.
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Wegprofiel van de Prinses Irenestraat, ter hoogte van het besluitgebied.

2.3 Toekomstige situatie


Beoogde ontwikkelingen

De initiatiefnemer is voornemens om de huidige functie van het kantoorpand (onderwijs) terug te brengen in de functie conform het vigerende bestemmingsplan op deze locatie (Kantoorgebouwen A3). Het verouderde kantoorgebouw wordt ten behoeve van deze ontwikkeling gerenoveerd en voorzien van een uitbreiding van de bovenste bouwlaag en uitbreiding van de zuidzijde van het gebouw. 
Uiteindelijk wordt hiermee 18.824 m2 kantoorruimte gerealiseerd (inclusief de reeds bestaande ruimte). Het grootste deel van de uitbreiding wordt intern gerealiseerd met beperkte uitbreiding in zuidelijke richting. Daarnaast wordt aan het pand een horecafunctie toegevoegd
 aan de westzijde grenzend aan de Parnassusweg. Het parkeerterrein aan de oostzijde van het besluitgebied wordt vervangen door een halfverdiepte parkeergarage met groen- en sportvoorzieningen op het dak.


Horecavoorziening

Zoals reeds benoemd is in het westelijk deel van het kantoorpand een horecafunctie beoogd. Hiervoor wordt het bestaande gebouw uitgebreid. 
Voor deze functie is een horecagelegenheid gepland uit de horecacategorie IV A of B (conform het horecabeleid Amsterdam Zuid). Hierbij valt te denken aan een restaurant, koffiebar, lunchroom, et cetera. Overige horecacategorieën, zoals fastfood, café, bar dancing of discotheek, zijn niet gewenst op deze locatie. De commerciële ruimte voor horeca aan de westzijde heeft een bedrijfsvloeroppervlak van 450 m2. 

Beschrijving uitbreiding

De voorliggende ontwikkeling voorziet in de uitbreiding en renovatie van het bestaande kantoorpand aan de Prinses Irenestraat 59. Aan de zuid- en westzijde van het gebouw wordt het pand op enkele plaatsen uitgebreid, zoals aangegeven in onderstaande afbeelding.
 Aan de westzijde wordt een uitbreiding gerealiseerd om een horeca-functie mogelijk te maken. 
De hier voorziene ruimte voor horeca heeft een oppervlakte van 450 m². Aan de zuidoostzijde van het gebouw wordt het gebouw verder uitgebreid ten behoeve van een laad- en losvoorziening en ingang tot de fietsenstalling. 

Verder wordt aan de westzijde van het besluitgebied het smalle gedeelte van het gebouw verbreed. Aan de noordkant komt op deze plek een atrium. Door deze uitbreidingen komt het vloeroppervlak van het souterrain uit op 2.745 m², 
verdeeld over verschillende functies. De overige verdiepingen van het gebouw zijn allemaal bestemd als kantoorruimtes.
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Plattegrond bestaande situatie souterrain-verdieping.
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Plattegrond souterrain-verdieping (incl. parkeergarage) na uitbreiding (uitbreidingen blauw omlijnd).


Naast deze beoogde uitbreidingen wordt ook de bovenste verdieping uitgebreid
. Deze bovenste bouwlaag ligt, ten opzichte van de gevellijn van de overige bouwlagen, verder terug waardoor de toename in hoogte van het gebouw vanaf de buitenkant gezien visueel beperkt blijft (zie onderstaande afbeelding). De huidige gevels, die zijn opgetrokken uit geribd betonsteen, worden vervangen door gevels die grotendeels uit glaselementen bestaan (zie onderstaande afbeeldingen).
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Toekomstige situatie kantoorpand, gezien vanaf de Prinses Irenestraat (bestaande ingang linksonder).
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Gevelaanzicht nieuwbouw gezien vanaf de Parnassusweg, ingang commerciële ruimte ten behoeve van horecavoorziening rechtsonder in beeld.
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Beoogde hoofdingang aan de Prinses Irenestraat.
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Plattegrond begane grond-verdieping bouwplan.


Ook de te realiseren parkeergarage en fietsenstalling bevinden zich op het souterrain-niveau. De parkeergarage wordt gerealiseerd ter plekke van het bestaande parkeerterrein en wordt ontsloten via een inrit vanaf de Prinses Irenestraat. In de parkeergarage zijn in totaal 80 parkeerplekken voorzien. De omgeving van de garage wordt, door middel van de aanleg van groenvoorzieningen, ingepast in de omgeving. Ook het dak van de parkeergarage krijgt een groene inrichting, waarbij een basketbalveld met stalen omheining
 wordt aangelegd. Het verharde terrein rondom het huidige gebouw wordt eveneens omgezet naar een groene zone (zie bovenstaande afbeelding).

Verbinding met omgeving


Naast de ontwikkelingen binnen het besluitgebied, wordt ook de verbinding met de directe omgeving aangepakt. Aan de huidige achterzijde van het gebouw, aan het Strawinskypad, komt een toegang vanaf het Strawinskypad naar de beoogde ondergrondse fietsenstalling en krijgt het gebouw door het verwijderen van de omheiningen een eveneens presentabele zijde aan de zuidkant. 


2.4 Strijdigheid met het geldende bestemmingsplan


Tot de inwerkingtreding van deze omgevingsvergunning gelden binnen het besluitgebied de bestemmingsplannen ‘Prinses Irenestraat e.o’ en ‘Prinses Irenestraat eo 2e herziening’. In genoemde bestemmingsplannen heeft het besluitgebied de in paragraaf 1.3 genoemde bestemmingen. Conform de plankaart behorende bij het geldend bestemmingsplan is de bouwhoogte van het kantoorgebouw maximaal 16,50 meter. De voorgenomen ontwikkeling voorziet in een extra verdieping op de bestaande bouw, waardoor hoger dan 16,50 meter wordt gebouwd
. Tevens vindt zeer beperkte uitbreiding van het gebouw in zuidelijke richting plaats ter plekke van de bestemming ‘Erven behorende bij kantoorgebouwen’. 
Het oprichten van een uitbreiding aan bestaande bouw past niet binnen de bestemmingsregels geldend voor deze bestemming. Tot slot is beoogd een horecavoorziening toe te voegen
 aan de westzijde bij de Parnassusweg. Deze functie is niet passend in de bestemmingen die dit gebied heeft volgens het geldend bestemmingsplan. Derhalve is de voorgenomen ontwikkeling in strijd met het geldend bestemmingsplan.


Op grond van artikel 2.12, lid 1 onder a, sub 2 van de Wabo kan voor gevallen die per Algemene maatregel van Bestuur zijn aangewezen met een omgevingsvergunning worden afgeweken van het bestemmingsplan. Het gaat hierbij om de zogenaamde kruimelgevallen die in Bijlage II, artikel 4 van het Besluit omgevingsrecht (Bor) zijn opgenomen. Het beperkt uitbreiden van een bestaand gebouw valt onder de lijst met kruimelgevallen conform Bijlage II, artikel 4 van het Bor.


 In deze ruimtelijke motivering wordt verder ingegaan op welke manier het initiatief past binnen het kruimelgevallenbeleid en een goede ruimtelijke ordening, op basis waarvan een omgevingsvergunning voor het afwijken van het bestemmingsplan kan worden afgegeven.

3. Relevant ruimtelijk beleid


3.1 Inleiding


Dit hoofdstuk beschrijft, voor zover van belang, het relevante ruimtelijke beleid. Naast de belangrijkste algemene uitgangspunten worden de specifieke voor dit besluitgebied geldende uitgangspunten weergegeven. Het beleid is in dit bestemmingsplan afgewogen en doorvertaald op de verbeelding en in de regels.


3.2 Europees beleid


3.2.1 Kaderrichtlijn Luchtkwaliteit


In de Europese Kaderrichtlijn Luchtkwaliteit worden de grondbeginselen van het Europese luchtkwaliteitsbeleid gegeven. De doelstellingen van dit beleid zijn het omschrijven en vastleggen van de luchtkwaliteit om de schade voor mens en milieu te voorkomen, verhinderen of te verminderen, de luchtkwaliteit te kunnen beoordelen, de bevolking te kunnen informeren over de kwaliteit van de lucht en het in stand houden van of verbeteren van de kwaliteit. In hoofdstuk 5 van de Wet milieubeheer (Wm) van 15 november 2007 is de Europese kaderrichtlijn opgenomen in Nederlandse wetgeving. In paragraaf 4.5 worden de gevolgen voor de luchtkwaliteit beschreven als gevolg van het realiseren van het plan. 


3.2.2 Kaderrichtlijn Water


De Europese Kaderrichtlijn Water (2000/60/EG) is op 22 december 2000 in werking getreden en is bedoeld om een gecoördineerd beheer in alle Europese stroomgebieden te realiseren, de waterkwaliteit verder te verbeteren en het publiek sterker bij het waterbeheer te betrekken. De Kaderrichtlijn Water omvat regelgeving ter bescherming van het binnenlandse oppervlaktewater, overgangswateren (waaronder estuaria worden verstaan), kustwateren en grondwater. De gevolgen voor de realisatie van het plan worden beschreven in paragraaf 4.6. 


3.2.3 Natura 2000


Om de natuur in Europa te beschermen en te ontwikkelen, werken de lidstaten van de Europese Unie (EU) samen aan Natura 2000: een samenhangend netwerk van beschermde natuurgebieden in alle lidstaten. Dit netwerk vormt de hoeksteen van het EU-beleid voor behoud en herstel van biodiversiteit. De Nederlandse bijdrage hieraan bestaat uit 162 gebieden.


Natura-2000 omvat alle gebieden die zijn beschermd op grond van de Vogelrichtlijn (1979) en Habitatrichtlijn (1992), die zijn opgenomen in de Wet natuurbescherming. In beide richtlijnen staan ook maatregelen voor soortenbescherming. In paragraaf 4.7 wordt besproken in hoeverre de bestemmingswijziging de aanwezige natuurwaarden raakt. 


3.2.4 Verdrag van Malta


Het Europese Verdrag van Malta uit 1992 regelt de bescherming van archeologisch erfgoed, de inpassing ervan in de ruimtelijke ontwikkeling en de financiering van opgravingen. Nederland heeft dit verdrag ondertekend en goedgekeurd. Invoering ervan gebeurt onder meer door de Wet op de archeologische monumentenzorg. In paragraaf 4.8 wordt beschreven op welke manier wordt omgegaan met archeologische en cultuurhistorische waarden. 


3.3 Rijksbeleid


3.3.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte


Op 13 maart 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) van kracht geworden. In de SVIR geeft de rijksoverheid haar visie op de ruimtelijke en mobiliteitsopgaven voor Nederland richting 2040 en op de manier waarop zij hiermee om zal gaan. Eén van de kernbegrippen in de SVIR is decentralisatie. Het kabinet wil beslissingen over ruimtelijke ontwikkelingen dichter bij burgers en bedrijven brengen en provincies en gemeenten meer ruimte geven om maatwerk te leveren voor regionale opgaven.


Het motto van deze structuurvisie is 'Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig'. Dit is vertaald naar drie concrete doelstellingen:


· concurrentiekracht verbeteren; 


· bereikbaarheid verbeteren; 


· leefbare en veilige leefomgeving met unieke en cultuurhistorische waarden.


De drie doelstellingen die het motto van de SVIR vertegenwoordigen, zijn terug te vinden in dertien nationale (gelijkwaardige) belangen. Voor de realisatie van de nationale belangen zijn vier instrumenten voorhanden:


· kaders (gebiedsgerichte of thematische uitwerkingen van de SVIR, relevante wetgeving); 


· bestuurlijke prestatieafspraken (bijvoorbeeld met provincies en gemeenten); 


· financieel (bijvoorbeeld infrastructuurfonds); 


· kennis (bijvoorbeeld inzetten College van Rijksadviseurs bij ruimtelijke ontwikkelingen).


In de realisatieparagraaf van het SVIR is per nationaal belang aan de hand van de


hierboven genoemde instrumenten aangegeven hoe het belang gerealiseerd zal worden.


3.3.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening


De basis van juridische borging van de realisatie van de nationale belangen ligt in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) en Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Het Barro geeft juridische kaders voor borging van het ruimtelijke rijksbeleid. Het Barro is in werking getreden op 30 december 2011. In het Barro wordt een aantal onderwerpen dat van rijksbelang is concreet benoemd.


3.3.3 Realisatieparagraaf National Ruimtelijk Beleid


De nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) verlangt niet alleen dat verantwoordelijkheden en belangen worden benoemd, maar ook dat inzichtelijk is hoe deze belangen zullen worden verwezenlijkt. Het Rijk heeft de nationale ruimtelijke belangen opgenomen in de zogenaamde 'Realisatieparagraaf Nationaal Ruimtelijk Beleid'. Nationale ruimtelijke belangen zijn zaken waarvoor de rijksoverheid een specifieke verantwoordelijkheid neemt, hetgeen blijkt uit de inzet van diverse bevoegdheden en instrumenten om deze belangen te behartigen en te realiseren. Het overzicht van nationale belangen in de Realisatieparagraaf is gebaseerd op een zorgvuldige analyse van de Planologische Kernbeslissingen (PKB's) van het Rijk. De uitspraken in deze PKB's zijn op een beleidsneutrale wijze, dat wil zeggen inhoudelijk ongewijzigd, verwerkt in het overzicht van nationale ruimtelijke belangen, aangevuld en waar aan de orde geactualiseerd. Een beperkt aantal belangen zal worden geborgd met de (toekomstige) AMvB Ruimte.


Het Rijk geeft met deze werkwijze een transparante en scherp geselecteerde invulling aan de sturingsfilosofie 'decentraal wat kan, centraal wat moet'. Het resultaat hiervan is een heldere en scherpe markering van datgene wat centraal moet. Hierdoor wordt niet alleen voor medeoverheden duidelijk wanneer afstemming moet worden gezocht met het Rijk, maar wordt ook voor burgers, maatschappelijke en andere private organisaties duidelijk waar het Rijk voor staat. De Realisatieparagraaf heeft de status van structuurvisie.


3.3.4 Ladder voor duurzame verstedelijking


Wettelijk kader

Doel van de ladder voor duurzame verstedelijking (hierna: de Ladder) is een goede ruimtelijke ordening door een optimale benutting van de ruimte in stedelijke gebieden. Het Rijk wil met de introductie van de Ladder vraaggerichte programmering bevorderen. De Ladder beoogt een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle stedelijke ontwikkelingen.


De definitie van een stedelijke ontwikkeling is opgenomen in artikel 1.1.1, eerste lid, onder i, van het Bro en luidt als volgt: ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen. In de handreiking staat dat er geen ondergrens is bepaald voor wat een ‘stedelijke ontwikkeling’ is.


  


Onderzoek

Ten behoeve van het toetsen aan de Ladder dienen zowel de kantoorfunctie als horecafunctie bekeken te worden. Hieronder wordt verder ingegaan op de primaire functie binnen het besluitgebied, te weten de kantoorfunctie. In paragraaf 3.5.2 van deze ruimtelijke motivering wordt verder ingegaan op de horecafunctie en de relatie met het horecabeleid.

De Ladder voor duurzame verstedelijking bestaat uit een tweetal treden, welke doorlopen dienen te worden om te bepalen of een initiatief passend is binnen de richtlijnen van de Ladder:

1. Is de beoogde stedelijke ontwikkeling gelegen binnen bestaand stedelijk gebied?


2. Is er sprake van regionale behoefte aan de voorgenomen ontwikkeling?


Voordat de treden van de Ladder worden doorlopen, dient allereerst bepaald te worden of er sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling. 


Voorliggend initiatief voorziet in de verbouwing en beperkte uitbreiding van het bestaande kantoorpand aan de Prinses Irenestraat 59-61. De bestaande functie als onderwijsgebouw, welke is verleend op basis van een omgevingsvergunning voor buitenplans afwijken, zal worden hersteld naar de bestemming (functie als kantoorgebouw) die het gebouw volgens het vigerend bestemmingsplan reeds daarvoor had. Daarmee vindt er geen substantiële functiewijziging of nieuwbouw plaats, welke vraagt om een planologische onderbouwing.
 Derhalve is er geen sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling en wordt er geconcludeerd dat voldaan wordt aan de Ladder voor duurzame verstedelijking wat de primaire kantoorfunctie betreft.


Conclusie

Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen ontwikkelingen niet in strijd zijn met de principes van de Ladder voor duurzame verstedelijking. Voor de ondergeschikte horecafunctie wordt in paragraaf 3.5.2 getoetst aan het gemeentelijk horecabeleid stadsdeel Zuid en de behoefte aan horecafuncties aangetoond.

3.3.5 Conclusie nationaal beleid

De voorgenomen ontwikkelingen raken geen nationale ruimtelijke belangen en passen binnen het Rijksbeleid ten aanzien van de ruimtelijke ordening.


3.4 Provinciaal beleid


3.4.1 Omgevingsvisie NH2050 - Balans tussen economische groei en leefbaarheid

Op 19 november 2018 hebben de Provinciale Staten van Noord-Holland de Omgevingsvisie NH2050 vastgesteld. Hierin staat de visie van de provincie Noord-Holland op de fysieke leefomgeving beschreven. 


De provincie wil balans tussen economische groei en leefbaarheid. Dit betekent dat in heel Noord-Holland een basiskwaliteit van de leefomgeving wordt gegarandeerd. Er zijn randvoorwaarden geformuleerd hoe om te gaan met klimaatverandering. De provincie ontwikkelt zoveel mogelijk natuur inclusief en met behoud van (karakteristieke) landschappen, clustert ruimtelijke economische ontwikkelingen rond infrastructuur en houdt rekening met de ondergrond.


Noord-Hollandse kwaliteiten


In de omgevingsvisie vormen de bestaande kwaliteiten het vertrekpunt voor nieuwe ontwikkelingen. De provincie hanteert daarbij een regionale indeling. De gemeente Amsterdam vormt in de omgevingsvisie een zelfstandige regio vanwege met name de uitzonderlijke positie die de stad inneemt als metropool. Amsterdam is vanouds een internationale handelsstad, waar dagelijks grote stromen mensen, goederen, informatie en geld doorheen gaan. In de 17e eeuw uitgegroeid tot wereldhandelsstad, berust de huidige economie nog steeds op handel, logistiek en bankieren. De toegang tot de globale netwerken via luchthaven, zeehaven en internethub zijn daarbij essentieel. Er is een rijke verscheidenheid aan woonbuurten, winkels, banen en vrijetijdsmogelijkheden.


De openheid maakt Amsterdam tot een stad van kennis, onderzoek en innovatie. De universiteiten, scholen, kennisintensieve bedrijven en Amsterdamse ambiance trekken jongeren die het menselijke kapitaal vormen voor de groeiende kenniseconomie.

3.4.2 Omgevingsverordening NH2020

In de Omgevingsverordening NH2020 zijn regels voor de fysieke leefomgeving samengevoegd in 1 verordening. Het betreft regels op het gebied van natuur, milieu, mobiliteit, erfgoed, ruimte en water. De Omgevingsverordening NH2020 is vastgesteld op 17 november 2020. 

Vanuit de Omgevingsverordening NH2020 is met name artikel 6.3 Nieuwe stedelijke ontwikkelingen van toepassing op de voorgenomen ontwikkeling.

Artikel 6.3 sluit aan op de wettelijk verplichte toepassing van de Ladder voor Duurzame Verstedelijking. Het accent van dit artikel ligt op datgene wat niet in de wet is vastgelegd. Dat zijn de regionale afspraken.


Lid 1


De regionale afspraken betreffen nieuwe stedelijke ontwikkelingen van woningbouw, bedrijventerreinen en kantoorlocaties, detailhandel en overige stedelijke voorzieningen. 

De regionale afspraken omtrent werklocaties in de Metropool Regio Amsterdam (MRA) zijn vastgelegd in het Platform Bedrijven en Kantoren. 

De voorgenomen ontwikkeling betreft de renovatie en uitbreiding van een bestaand kantoorgebouw. Daarmee wordt een bestaande kantoorlocatie vernieuwd en ingevuld. Derhalve wordt geconcludeerd dat wordt voldaan aan de voorwaarde van een duurzame stedelijke ontwikkeling en invulling van bestaande bouw. Geconcludeerd wordt dat voorliggend plan niet in strijd is met de Omgevingsverordening NH2020.

3.4.3 Conclusie provinciaal beleid

Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen ontwikkelingen niet in strijd zijn met het relevante provinciaal beleid.

3.5 Gemeentelijk beleid


3.5.1 Structuurvisie gemeente Amsterdam

Op 12 oktober 2010 heeft de gemeenteraad van Amsterdam de structuurvisie ‘Amsterdam 2040: Economisch sterk en duurzaam’ vastgesteld. In de visie worden de ruimtelijke ambities van Amsterdam voor de periode tot 2040 beschreven, om Amsterdam verder te ontwikkelen als kernstad van de metropoolregio. De ontwikkeling volgt vier grote ruimtelijke bewegingen:


· Uitrol centrumgebied binnen de ring en in de spoorzone direct ten westen van de A10;


· Verweving metropolitane landschap en stad;


· Ontwikkeling van het waterfront aan het IJ;


· Internationalisering van de Zuidflank;


De Zuidas geldt volgens de Structuurvisie als metropolitaan kerngebied. In dit type gebied is sprake van optimale menging van wonen en werken met (voor specifiek de Zuidas) internationale toplocaties voor kantoren.


Tevens geldt voor gebieden die zijn aangewezen als gemengde gebieden dat functies met beperkte milieuhinder (milieucategorieën 1.2 en 3.1) géén minimale afstanden tot woningen in acht hoeven te nemen.

Locatiebeleid


Amsterdam wil tot de top van Europese vestigingslocaties behoren. Gebiedsontwikkeling van kantoor- en bedrijvenlocaties is erop gericht om een aantrekkelijke internationale vestigingslocatie te blijven en te worden. Tegelijk vergt het inspanning om de keerzijde van de groei tegen te gaan. Daarbij gaat het onder meer om aspecten als congestie, leefbaarheid en luchtkwaliteit. Speerpunten van het mobiliteitsbeleid zijn onder andere de doorstroming, het tegengaan van niet-noodzakelijk autoverkeer, parkeerbeleid en investering in regionaal openbaar vervoer. Om de luchtkwaliteit te verbeteren wordt vastgehouden aan het idee van een compacte stad en concentratie van autoverkeer op hoofdwegen. Het locatiebeleid draagt bij aan een goede afweging tussen deze belangen: de concurrentiepositie van Amsterdam, gebiedsontwikkeling, mobiliteit en luchtkwaliteit.


Amsterdam kiest er dus voor de stad beter bereikbaar te maken door parkeernormen voor kantoren en bedrijven te hanteren. Hiervoor is het locatiebeleid opgesteld en wordt er onderscheid gemaakt tussen A-, B- en C-locaties. De parkeernormen voor bedrijven en kantoren dient in bestemmingsplannen voor A- en B-locaties te worden vertaald in de regels. Het voorgenomen plan is gelegen op een A-locatie en dient derhalve te voldoen aan de parkeernormen voor dit type locaties. Het aspect ‘parkeren’ wordt verder uitgewerkt in paragraaf 4.3.2 van deze ruimtelijke motivering.


Conclusie


Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is met de Structuurvisie gemeente Amsterdam.

3.5.2 Kantorenplan 2019-2026


Het doel van het gemeentelijk kantorenplan 2019-2026 is een uitgebalanceerde en toekomstbestendige kantorenmarkt, waarin op korte en middellange termijn voldoende kwalitatieve woon-werkmilieus beschikbaar zijn voor de huidige uitbreidingsvraag van 125.000 m² per jaar op de Amsterdamse kantorenmarkt. Om dit doel te kunnen behalen gelden de volgende uitgangspunten. Eén van de belangrijke doelstellingen om tot een uitgebalanceerde kantorenmarkt te komen is het realiseren van toekomstbestendige en duurzame kantoren. Hierbij ligt de focus op de realisatie van kantoren op locaties met een goede OV-ontsluiting en wordt er ingezet op duurzaamheidsambities bij gronduitgifte, transformatie en herontwikkeling.


Voorgenomen ontwikkeling maakt de renovatie van een bestaand kantoorpand nabij de Zuidas en NS-station Amsterdam Zuid mogelijk. Daarnaast wordt het besluitgebied grondig vergroend en wordt het bestaande pand gerenoveerd naar duurzaamheidsmaatstaven van de tegenwoordige tijd.


Conclusie


Geconcludeerd wordt dat onderliggend initiatief niet in strijd is met het Kantorenplan 2019-2026.


3.5.3 Monitor Kantoren Amsterdam


Met de Monitor Kantoren Amsterdam wordt de voortgang van de doelstelling van het Kantorenplan 2019-2026 in beeld gebracht. Deze doelstelling is om een op regionale schaal uitgebalanceerde en toekomstbestendige kantorenmarkt te realiseren, waarin op korte en middellange termijn voldoende woon-werkmilieus beschikbaar zijn en leegstand onder controle wordt gehouden.


De Monitor Kantoren Amsterdam is voor het laatst uitgegeven op basis van gegevens van begin 2020. Uit de monitor blijkt dat de vraag naar kantoorruimte de komende jaren neerkomt op circa 125.000 m2 nieuwe ruimte per jaar. Tot en met 2026 kan de kantorenvoorraad nog groeien met 1.1 miljoen m2. Tegelijkertijd wordt er ook jaarlijks een substantieel aantal m2 onttrokken aan de markt, voornamelijk incourante panden. Echter, ondanks het aantal onttrekkingen, ligt de toename in aanbod per jaar (65.000 m2) nog altijd onder de vraag (125.000 m²). De gemeente Amsterdam heeft als beleid om de groei van de kantorenmarkt vooral op locaties rond OV-knooppunten te concentreren. Zuidas is hiervan een voorbeeld. Het feit dat de leegstand van kantoorruimten in Zuidas de afgelopen 4 jaar afneemt, laat zien dat deze locatie potentie heeft. De herontwikkeling en renovatie van een bestaand, verouderd kantorenpand in Zuidas voldoet daarmee aan het beleidsuitgangspunt van de gemeente ten aanzien van OV-knooppunten. 

Conclusie


Geconcludeerd wordt dat het voorgenomen plan niet in strijd is met de Monitor Kantoren Amsterdam.

3.5.4 Visie Zuidas 2016


De Visie Zuidas 2016 is door de Amsterdamse gemeenteraad vastgesteld op 5 oktober 2016. In deze visie wordt beschreven hoe, waar en waarom ruimtelijke ontwikkelingen op de Zuidas plaatsvinden. Daarmee vormt de Visie Zuidas een richtinggevend kader voor huidige en toekomstige ontwikkelingen. Dit visiedocument vormt een vervolg op de voorgaande visie voor Zuidas uit 2009. Hierbij zijn nieuwe uitdagingen voor de toekomst geformuleerd:


· Zuidasdok: herinrichting van het infrastructureel knooppunt in het centrum van Zuidas.


· Balans vinden tussen groei van verkeer en kwaliteit van de openbare ruimte.


· Het creëren van levendigheid op straat door middel van toevoeging van andere functies dan kantoren.


· Duurzame verbindingen aangaan met de omliggende wijken.


· Veerkrachtig Zuidas; flexibiliteit in ontwikkelingen om te kunnen inspelen op economische/demografische veranderingen.


· Doorlopende ontwikkelingen in balans brengen met het behouden van een prettig leefklimaat.


In onderliggend plan wordt een verouderd kantoorgebouw gerenoveerd en wordt een horecafunctie aan de omgeving toegevoegd. Door het toevoegen van recreatieve functies, zoals horeca, wordt Zuidas een gemengd gebied, waar ook buiten kantooruren meer gebeurt in de openbare ruimte. Tevens zorgt de renovatie van het kantoorpand voor een kwaliteitsimpuls van de gebouwde omgeving. 


Conclusie

Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen ontwikkeling niet in strijd is met de Visie Zuidas 2016.


3.5.5 Uitvoeringsbesluit Strawinsky 


Sinds de vaststelling van het Masterplan Zuidas door de gemeenteraad in 1998 wordt de ontwikkelingsstrategie voor dit gebied uitgewerkt in deelprojecten. Een van deze deelprojecten is Strawinsky, waarvoor dit uitvoeringsbesluit de kaders vormt. Op 30 maart 2017 is het Uitvoeringsbesluit Strawinsky door de gemeenteraad van Amsterdam vastgesteld.


Het uitvoeringsbesluit beschrijft, op basis van bestaand beleid, welke uitgangspunten voor de invulling van het plangebied Strawinsky (tussen Parnassusweg, Prinses Irenestraat, Strawinskylaan en de Beethovenstraat) bestaan en waarmee rekening dient te worden gehouden in het geval van ruimtelijke ontwikkeling. Doel is om de in het uitvoeringsbesluit vastgelegde programmering voor het gebied planologisch te verankeren in een bestemmingsplan.


Het plangebied is opgedeeld in afzonderlijke kavels, waarvan het huidige pand van de Amsterdam International Community School (AICS) onderdeel is van plangebied Strawinsky.

Plangebied Strawinsky


Deelgebied Strawinsky heeft behoefte aan een nieuwe impuls. De gebouwen zijn deels verouderd en voldoen niet meer aan de duurzaamheidsambities en architectonische eisen van deze tijd. Ook qua sociale veiligheid is verbetering mogelijk, evenals in de kwaliteit van de openbare ruimte. Een aantal gebouwen in het gebied is inmiddels gerenoveerd en vernieuwd. Een vergelijkbare lijn van behoud van casco’s en herontwikkeling heeft ook de voorkeur voor de AICS-locatie. Om het groene karakter en de leefbaarheid van de noordzijde te vergroten wordt ingezet op groen ingerichte verblijfsruimten tussen de kavels. 


Het voorgenomen plan voorziet in de renovatie en beperkte uitbreiding van de bestaande AICS-locatie, waarmee het gebouw weer aan zal sluiten op de duurzaamheids- en architectonische eisen van deze tijd. Tevens wordt het plangebied in de ruimte rondom het bestaande gebouw flink vergroend en meer betrokken bij de omgeving door het weghalen van bestaande omheining.

Voorzieningen

Inzet van het uitvoeringsbesluit is om op de koppen van de stadsstraten ruimte te bieden voor basis- en stedelijke voorzieningen, zoals een koffiecorner, broodjeszaak, restaurant, bar, bakker, kinderdagverblijf en kapper. Het voornemen om aan de westzijde van de AICS-locatie een horecavoorziening te vestigen past derhalve binnen het uitvoeringsbesluit Strawinsky.

Conclusie


Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen ontwikkeling niet in strijd is met het Uitvoeringsbesluit Strawinsky
.

3.5.6 Gebiedsagenda Buitenveldert en Zuidas 2019-2022


De gebiedsagenda voor de wijken Buitenveldert en Zuidas is opgesteld door de gemeente Amsterdam samen met bewoners, ondernemers, instellingen en andere partijen. De agenda wordt gebruikt om gebiedsspecifieke opgaven goed mee te laten wegen in beleidskeuzes die op gemeentelijk niveau worden gemaakt. Op basis van een gebiedsanalyse, het coalitieakkoord en participatie met bewoners en betrokken partijen zijn de ontwikkelingen, opgaven en kansen van een gebied vertaald naar prioriteiten en doelstellingen. De gebiedsagenda vormt de basis voor de jaarlijkse gebiedsplannen, waarin concreet wordt aangegeven hoe prioriteiten en doelstellingen per jaar behaald zullen worden. 

3.5.7 Gebiedsplan Buitenveldert en Zuidas 2020

Het dagelijks bestuur van stadsdeel Zuid heeft op dinsdag 10 december 2019 het Gebiedsplan Buitenveldert en Zuidas 2020 vastgesteld. In het gebiedsplan staat wat de gemeente samen met bewoners, ondernemers, instellingen en andere betrokkenen dit jaar per prioriteit gaat doen. Het is geen uitputtende lijst van alle projecten in Zuid, maar de plannen bieden een overzicht van onderwerpen die in 2020 extra aandacht krijgen.


In het gebied Buitenveldert en Zuidas staan tot en met 2022 de volgende prioriteiten centraal:


· Ouderen in Buitenveldert ondersteunen in hun zelfstandigheid;


· Stimuleren en versterken van gemeenschapsgevoel in een veranderende wijk;


· Verbeteren van leefbaarheid, bereikbaarheid, verkeersveiligheid en toegankelijkheid in de openbare ruimte;


· Stimulering van vergroening en innovatieve vormen van duurzaamheid;


· Zorgen voor leefbaarheid, bereikbaarheid en toegankelijkheid tijdens bouwwerkzaamheden Zuidas en Zuidasdok. 


Met de realisatie van de voorgenomen ontwikkeling wordt het bestaande, relatief versteende perceel aan de Prinses Irenestraat 59 vergroend en gerenoveerd. Tevens krijgt het besluitgebied, door het wegnemen van barrières langs het Strawinskypad en het verbinden van voetpaden met de groene ruimte op het besluitgebied een betere verbinding met de omgeving en de wijk eromheen. Het te realiseren basketbalveld vormt een plek voor jongeren in de wijk om buiten te spelen en zorgt daarmee voor een sociale ontmoetingsplek. Het plan is derhalve in lijn met de doelen gesteld in het Gebiedsplan Buitenveldert en Zuidas 2020.

Conclusie


De voorgenomen ontwikkelingen zijn niet in strijd met de Gebiedsagenda Buitenveldert en Zuidas 2019-2022 en het Gebiedsplan Buitenveldert en Zuidas 2020.

3.5.8 Horecabeleid stadsdeel Zuid

Onderliggend planvoornemen bevat onder andere de realisatie van een horecavoorziening aan de Parnassusweg. Voor deze functie dient te worden getoetst aan het horecabeleid voor stadsdeel Zuid.

Doelstelling van het ‘Horecabeleid stadsdeel Zuid 2011’ is het verlevendigen en aantrekkelijker maken van het stadsdeel en het verruimen van mogelijkheden voor ondernemers, zonder dat het woon- en leefklimaat onder onevenredige druk komt te staan. Daarnaast wordt met het horecabeleid een bijdrage geleverd aan de ruimtelijk-economische doelstellingen om stadsstraten en –pleinen te ontwikkelen, vrijetijdsmilieus met elkaar te verbinden en het toerisme in het stadsdeel te stimuleren. 


De Algemene Plaatselijke Verordening (APV 2008) en bestemmingsplannen van het stadsdeel vormen de belangrijkste juridische kaders voor het horecabeleid. 

In het horecabeleid zijn algemene beleidsregels opgenomen voor de horeca in stadsdeel Zuid. De hoofdlijnen van het algemeen horecabeleid zijn dat stadsdeel Zuid:


· omzetting van dag- naar avondzaken mogelijk maakt in enkele gebieden van het stadsdeel;


· horecacategorieën hanteert om gericht horecabeleid mogelijk te maken;


· onder bepaalde voorschriften een exploitatievergunning verleent aan mengformules (winkelconcepten met een horecadeel) en additionele horeca;


· de pilot voor gevelbanken bij mengformules continueert;


· horecamogelijkheden creëert voor cultuurinstellingen en bedrijfsverzamelgebouwen;


· de kwaliteit van bestaande en nieuwe horeca in het stadsdeel wil vergroten;


· mogelijkheden wil bieden voor tijdelijke horecaconcepten.

Toets voorgenomen ontwikkeling


De voorgenomen ontwikkeling voorziet in de toevoeging van een horeca-functie in de commerciële ruimte van het kantoorgebouw. Deze commerciële ruimte heeft een vloeroppervlak van 450 m². Gezien de kantoorfunctie in de overige ruimten van het pand, lijkt een horecavoorziening in de categorie IV A of B het meest voor de hand liggend. Hieronder wordt getoetst aan het specifieke beleid voor de omgeving van het besluitgebied.

Zuidas en omgeving


De gebouwen die momenteel in de Zuidas zijn gerealiseerd, zijn mogelijk gemaakt na toepassing van vrijstellingsprocedures. Er zijn bestemmingsplannen in voorbereiding die de huidige situatie vastleggen, of de toekomstige situatie op hoofdlijnen vastlegt. De mogelijkheden voor horeca worden hierbij afgewogen en in de bestemmingsplannen opgenomen.


De Prinses Irenebuurt, ten noorden van de Zuidas, wordt sterk beïnvloed door ontwikkelingen in de Zuidas. De Prinses Irenebuurt moet daarom worden betrokken bij de dynamisch omgeving. Om de ontwikkeling van de Parnassusweg als ‘stadsstraat’ te stimuleren, is uitbreiding van het aantal horecazaken wenselijk in dit deel van de straat. Derhalve past toevoeging van een horeca-functie in de commerciële ruimte van het kantoorgebouw aan de zijde van de Parnassusweg binnen het voorgestane beleid voor de Prinses Irenebuurt.


Behoefteonderzoek horeca Amsterdam-Zuid


PM

Conclusie
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3.5.9 Conclusie gemeentelijk beleid

Geconcludeerd wordt dat het voorgenomen plan niet in strijd is met het relevante gemeentelijk beleid.

3.6 Conclusie relevant ruimtelijk beleid


Het relevante ruimtelijke beleid van het Rijk, de provincie en de gemeente vormen geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning. 

4. Milieu- en omgevingsaspecten


4.1 Inleiding


In dit hoofdstuk worden de relevante milieu- en omgevingsaspecten beschreven. De aspecten bodem, wegverkeerslawaai en ecologie zijn afzonderlijk onderzocht. De resultaten van deze onderzoeken zijn opgenomen in dit hoofdstuk. De rapportages zijn als bijlage aan deze toelichting toegevoegd.


4.2 Bodem


4.2.1 Beoordelingskader


Onderzocht moet worden of de bodem verontreinigd is en wat voor gevolgen een eventuele bodemverontreiniging heeft voor de uitvoerbaarheid van het plan. Een nieuwe bestemming mag pas worden opgenomen als is aangetoond dat de bodem geschikt (of geschikt te maken) is voor de nieuwe of aangepaste bestemming. Dit kan worden aangetoond met een actueel bodemonderzoek. De geschiktheid is ook voldoende aangetoond als uit het vooronderzoek op basisniveau conform NEN 5725 blijkt dat de bodem niet verdacht is op bodemverontreiniging en er geen risico’s voor het toekomstige gebruik te verwachten zijn. Wanneer (een deel van) de bodem in het besluitgebied verontreinigd is, moet worden aangetoond dat het


bestemmingsplan, rekening houdend met de kosten van sanering, financieel uitvoerbaar is. Indien er sprake is van bouwactiviteiten, is ook in het kader van de omgevingsvergunning mogelijk ook een actueel onderzoek naar de kwaliteit van de bodem nodig.


Om de geschiktheid van de bodem voor een bepaalde functie aan te tonen, heeft de gemeente Amsterdam een bodemkwaliteitskaart opgesteld. Onderstaande uitsnede van de bodemkwaliteitskaart laat zien dat het plangebied gelegen is in zone 2.
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Uitsnede bodemkwaliteitskaart gemeente Amsterdam (plangebied blauw omlijnd).


Voor zone 2 geldt dat, wanneer werkzaamheden in de bodem plaatsvinden (zoals in onderliggend plan het geval is) een beknopt vooronderzoek, de zogenaamde puntbronnencheck, doorlopen dient te worden. De uitkomst van dit vooronderzoek dient geen aanleiding te geven om de herkomstlocatie als verdacht aan te merken.

4.2.2 Onderzoek
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4.2.3 Conclusie


Het aspect 'bodem' vormt geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning. 

4.3 Verkeer en parkeren


4.3.1 Verkeer


4.3.1.1 Verkeersonderzoek Zuidas 2017

In augustus 2017 is het Verkeersonderzoek Zuidas 2017 voor de gehele Zuidasontwikkeling, waarin het programma van de totale Zuidasontwikkeling (waaronder ook het kantoorprogramma op onderhavig perceel) is opgenomen, gereed gekomen. Ten opzichte van de eerdere verkeersstudies maakt deze verkeersstudie gebruik van een nieuw verkeersmodel (Verkeersmodel Amsterdam, VMA). Naar aanleiding van het Verkeersonderzoek Zuidas 2017 zijn de volgende conclusies geformuleerd. 


Algemeen beeld


De groei van het programma in Zuidas zet, conform bestaande en toekomstige plannen fors door. Het totale programma in Zuidas groeit van iets minder dan 1,9 miljoen vierkante meter bruto vloeroppervlak in 2015 tot iets minder dan 3,5 miljoen vierkante meter bij een volledig ontwikkelde Zuidas (uitgaande van de huidige inzichten). Dit leidt tot een toename van het aantal inwoners met ruim 600% en arbeidsplaatsen met 57%. Het aantal studenten stijgt licht, maar blijft vrijwel constant. Het aantal arbeidsplaatsen stijgt echter in absolute zin nog altijd meer dan het aantal inwoners en dit blijft (zeker voor wat betreft autoverkeer) de dominante groep. Al deze nieuwe bewoners, bezoekers, werknemers en studenten betekenen extra verkeersbewegingen. De verdeling over de verschillende vervoersmiddelen verandert conform de voorspellingen niet of nauwelijks. Voor autoverkeer betekent dit dat het aantal ritten per dag groeit met circa 80% per 2030.


Het verkeersnetwerk in Zuidas is, mede als gevolg van eerder vastgestelde aanpassingen en de realisatie van Zuidasdok, vanaf 2027 over vrijwel de gehele breedte in staat om die groeiende hoeveelheid verkeer te verwerken. In de huidige situatie zit er op veel kruispunten nog iets meer lucht dan in de toekomst (ongeacht uitgevoerde of nog uit te voeren aanpassingen aan het stedelijk wegennet). De druk binnen het stedelijk wegennet neemt daardoor licht toe. Een belangrijk verschil met de huidige situatie is echter de capaciteit van de A10, en de op- en afritten. Op dit moment vormen, met name tijdens de avondspits, de opritten van de A10 flessenhalzen in het systeem. Deze hebben, door de drukte op de A10 zelf en de configuratie van de opritten, te weinig capaciteit om het verkeer uit Zuidas te kunnen verwerken. Daardoor stroopt, bij ernstige incidenten op de A10-zuid, het verkeer op en staat het af en toe vast tot op de Mahlerlaan. Na aanleg van Zuidasdok, met parallelstructuur puur voor bestemmingsverkeer, zal deze uitstroom wel vlot verlopen. Ondanks de toenemende drukte op de weg, stijgt hierdoor de gemiddelde reistijd vanuit de Zuidas tot op de op- en afritten nauwelijks tussen nu en 2030.


Specifieke aandachtspunten


Zoals in hoofdstuk 4 en 5 van de Verkeersstudie Zuidas 2017 benoemd resteren er, ondanks de aanleg van Zuidasdok, nog een aantal aandachtspunten (plekken waar meer capaciteit/kwaliteit wenselijk is). De aandachtspunten zijn:


· Stijgende reistijden (met name aan de westzijde van Zuidas) gebied uit tijdens de avondspits. Aangezien hier infrastructureel niet veel aan te doen is, wordt aanbevolen om samen met werkgevers nog meer inzet te plegen op gedragsverandering van werknemers.


· De kruising Mahlerlaan / Parnassusweg voor voetgangers aan de zuidzijde werkt volgens de normen maar biedt niet het comfort dat we eigenlijk zouden willen. Dit is met name van belang voor de voetgangersstroom tussen Station Zuid en VU/VUmc, en dient in een breder perspectief te worden bekeken.


· De kruising Van der Boechorststraat / De Boelelaan is behoorlijk verzadigd en druk als gevolg van toenemend autoverkeer van en naar het huidige VU-terrein na herontwikkeling. Dit kan infrastructureel worden verlicht, of door goed te kijken naar de ontsluiting van het toekomstige herontwikkelde VU-terrein.


· Tot slot dient aandacht te worden besteed aan de koppeling tussen de verschillende kruisingen van de De Boelelaan West. Hier dient te worden gezocht naar een manier om zowel het autoverkeer als het openbaar vervoer zo efficiënt mogelijk af te wikkelen.


De aandachtspunten zien niet op het wegverkeer in de directe omgeving van het perceel Prinses Irenestraat 59.


Specifieke knelpunten


Ten opzichte van eerdere verkeersonderzoeken Zuidas is er sprake van één niet eerder opgetreden knelpunt, namelijk de werking van de kruising Buitenveldertselaan / De Boelelaan. Voor deze kruising geldt dat, voordat tram 16/24 wordt doorgetrokken naar station Amsterdam Zuid (naar verwachting rond 2025) een oplossing moet worden gevonden. Deze veroorzaakt namelijk het grote probleem op dit kruispunt. In de directe omgeving van de Prinses Irenestraat 59 is geen sprake van een knelpunt.


Het bouwplan voorziet in een beperkte uitbreiding van het planologisch reeds toegestane kantoorprogramma. Bovendien worden als gevolg van de toename van het kantoorprogramma geen extra autoparkeerplaatsen toegevoegd. Door het toepassen van de Nota parkeernormen Auto worden minder parkeerplaatsen gerealiseerd. Dit betekent dat de effecten van de toename van het kantoorprogramma op het stedelijk wegennet verwaarloosbaar zijn.  Het aspect verkeer staat niet aan het bouwplan in de weg.

4.3.1.2 Onderzoek verkeersgeneratie


Ten behoeve van de voorgenomen ontwikkeling van een kantoor- en horecafunctie aan de Prinses Irenestraat 59 heeft Goudappel Coffeng op 8 december 2020 een onderzoek naar de verkeersgeneratie van de beoogde ontwikkeling uitgevoerd. Het volledige onderzoeksrapport is aan de bijlage van deze motivering toegevoegd.


In het onderzoek is de toekomstige verkeersgeneratie afgezet tegen de verkeersgeneratie in het huidige gebruik. In de huidige situatie wordt het besluitgebied gebruikt door een kinderdagverblijf, basisschool en middelbare school. Voor deze functies is een totale verkeersgeneratie van 235 motorvoertuigbewegingen per etmaal berekend.


In de toekomstige situatie wordt de functie gewijzigd naar horeca en kantoor. Voor de kantoorfunctie worden 363 motorvoertuigbewegingen per etmaal verwacht en voor de horecafunctie 55 motorvoertuigbewegingen per etmaal. Hierdoor worden in totaal 418 bewegingen verwacht. Dit betekent dat, ten opzichte van het huidige gebruik, een toename te verwachten is van 183 motorvoertuigbewegingen per etmaal. Deze verkeersbewegingen verspreiden zich over verschillende wegen. Per uur gaat het derhalve om een beperkte toename, waardoor er sprake zal blijven van een acceptabele verkeerssituatie op de omliggende wegen.

4.3.1.3 Conclusie verkeer


Het aspect 'verkeer' vormt geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning.


4.3.2 Parkeren


In deze paragraaf wordt onderscheid gemaakt tussen autoparkeren en fietsparkeren. Voor beiden wordt een nadere toelichting gegeven op de mate waarin het plan voorziet in parkeervoorzieningen voor de beide vervoersmiddelen.


4.3.2.1 Autoparkeren


Op 7 juni 2017 heeft de gemeenteraad de Nota Parkeernormen Auto (2017) vastgesteld. Het belangrijkste uitgangspunt van de Nota is dat bij nieuwbouw, bewoners en werknemers geen parkeervergunning voor het parkeren op straat krijgen. Zuidas, met uitzondering van het deelgebied Kop Zuidas, wordt aangemerkt als A-locatie. A-locaties kenmerken zich door een zeer goede bereikbaarheid per openbaar vervoer. Gebieden die dicht bij een intercitystation zijn gelegen worden als A-locatie aangemerkt. In deze gebieden schrijft de gemeente voor woningen en kantoren alleen een maximumparkeernorm voor, geen minimumnorm.


De belangrijkste uitgangspunten voor nieuwe bestemmingsplannen met betrekking tot nieuwbouw en transformaties op A-locaties zijn:


· voor kantoren geldt een parkeernorm van maximaal 1 parkeerplaats per 250 m2 bruto vloeroppervlakte;

· bij het vaststellen van parkeernormen voor voorzieningen vormen de actuele kencijfers van de CROW het uitgangspunt, gecombineerd met actuele Amsterdamse gegevens over de verkeersgeneratie van specifieke functies op de betreffende locatie. Kortom, voor voorzieningen is maatwerk vereist.


Met het voorliggend bouwplan wordt een kantoorprogramma van 18.824 m2 bvo toegevoegd,
 binnen de bebouwingscontouren van het bestaande hoofdgebouw. Alleen op de toevoeging van het extra kantoorprogramma is de Nota Parkeernormen auto (2017) als beleidsregel van toepassing. De Nota Parkeernormen Auto stelt voor kantoren geen minimale parkeernorm. Er geldt wel een maximale parkeernorm. Op grond van het geldende parkeerbeleid zijn 76 parkeerplaatsen toegestaan.

Voor de horecafunctie wordt uitgegaan van de actuele kencijfers van het CROW (publicatie 317, oktober 2012). Voor het bepalen van de parkeernormen is uitgegaan van horecatype ‘restaurant’ op een zeer sterk stedelijke locatie in de schil van het centrum. Voor een dergelijke locatie wordt een parkeernorm aangehouden van 10 parkeerplekken per 100 m2 bvo. De totale commerciële ruimte van het plan voorziet in een oppervlakte van 450 m2 aan horeca. Dit betekent dat in totaal 42 parkeerplekken gerealiseerd dienen te worden conform de kencijfers van het CROW.


Echter, zoals eerder benoemd, dient ten aanzien van voorzieningen maatwerk te worden geleverd. De beoogde horecavoorziening is met name bestemd voor kantoorpersoneel van het kantoor op de AICS-locatie en omliggende gebouwen in de Zuidas. De parkeerplekken van de horecavoorziening voor bezoekend kantoorpersoneel zijn reeds meegenomen in de parkeernormen voor de kantoorfunctie. Derhalve kan een aanzienlijk deel van de benodigde 42 parkeerplekken ten behoeve van de horecavoorziening worden geschrapt. Geconcludeerd wordt dat slechts in zeer beperkte mate in parkeerruimte voor horeca voorzien hoeft te worden.


In het bouwplan worden 80 parkeerplekken gerealiseerd. 
Hiermee wordt de norm voor het metrage aan kantooroppervlak overschreden, maar wordt wel maatwerk geleverd voor de beoogde horecavoorziening. Derhalve wordt geconcludeerd dat wordt voldaan aan de parkeernormen, uitgaande van de genoemde parkeernorm voor kantoor en maatwerk voor de horecafunctie.


4.3.2.2 Fietsparkeren


Op 15 maart 2018 heeft de gemeenteraad de Nota parkeernormen fiets en scooter (2018) vastgesteld. Bij nieuw te bouwen woningen is de verplichting om een (fietsen)berging te realiseren vastgelegd in het Bouwbesluit 2012. Voor niet-woonfuncties moet de realisatie van fietsparkeervoorzieningen worden vastgelegd middels bestemmingsplannen of ruimtelijke besluiten.


Ten behoeve van de onderliggende ontwikkeling heeft Goudappel Coffeng op 9 december 2020 een onderzoek naar de fietsparkeerbehoefte uitgevoerd voor de beoogde kantoor- en horecafunctie. Het volledige onderzoeksrapport is in de bijlage bij deze motivering opgenomen. 


Voor het onderzoek is uitgegaan van een programma waarbij 18.824 m2 kantoorfunctie wordt gerealiseerd en 450 m2 horecafunctie wordt toegevoegd. Hierbij is eveneens de aanname gedaan dat de horecafunctie voor een groot deel gebruikt zal worden door kantoorpersoneel uit het gebouw zelf en omliggende kantoren. De fietsparkeerbehoefte is bepaald aan de hand van de parkeernoren uit de Nota Parkeernormen Fiets en Scooter van de gemeente Amsterdam (2018).

Op basis van de berekeningen blijkt dat de maximale parkeerbehoefte 384 fietsparkeerplaatsen is. Op eigen terrein worden 384 fietsparkeerplaatsen aangelegd. Er is daarmee sprake van een acceptabele fietsparkeersituatie. Ook ten aanzien van ruimtevoorziening voor fietsen met een afwijkende maat (bakfietsen, etc.) 
wordt voldaan aan de normen conform de Nota. Tot slot wordt 20% van de fietsparkeerplaatsen voorzien van een elektrisch laadpunt voor elektrische fietsen. Dit is aanzienlijk hoger dan de eis van de gemeente Amsterdam en BREEAM. Dit past goed in het verduurzamen van de mobiliteit van de gebruikers van horeca en kantoor.

4.3.2.3 Conclusie parkeren


Het aspect 'parkeren' vormt geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning.


4.3.3 Conclusie


Het aspect 'verkeer en parkeren' vormt geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning.

4.4 Wegverkeerslawaai


4.4.1 Beoordelingskader


In de Wet geluidhinder (Wgh) is bepaald dat langs wegen geluidszones liggen. Hierbij is onderscheid gemaakt tussen stedelijk en buitenstedelijk gebied. Het besluitgebied ligt in binnenstedelijk gebied. De breedte van de geluidszones is als volgt:


· één of twee rijstroken/sporen: 200 meter; 


· drie of meer rijstroken/sporen: 350 meter; 


De afstand wordt gemeten vanaf de buitenste begrenzing van de buitenste rijstrook van de weg tot de gevel van het gebouw.


4.4.2 Onderzoek


Op basis van het geldende bestemmingsplan ‘Prinses Irenestraat e.o.’ en ‘Prinses Irenestraat eo 2e herziening’ heeft het besluitgebied reeds de bestemming ‘Kantoorgebouwen A3’. Derhalve worden met de beoogde ontwikkelingen geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen mogelijk gemaakt en is een akoestisch onderzoek niet noodzakelijk.

PM ( Akoestisch onderzoek terras


4.4.3 Conclusie


Het aspect 'wegverkeerslawaai' vormt geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning.

4.5 Luchtkwaliteit


4.5.1 Beoordelingskader


Om een goede luchtkwaliteit in Europa te garanderen heeft de Europese Unie een viertal kaderrichtlijnen opgesteld. De hiervan afgeleide Nederlandse wetgeving is vastgelegd in hoofdstuk 5, titel 2 van de Wet milieubeheer. Deze wetgeving staat ook bekend als de Wet luchtkwaliteit.


In de Wet luchtkwaliteit staan onder meer de grenswaarden voor de verschillende luchtverontreinigende stoffen. Onderdeel van de Wet luchtkwaliteit zijn de volgende Besluiten en Regelingen:


· Besluit en de Regeling 'niet in betekenende mate' bijdragen (Luchtkwaliteitseisen); 


· Besluit gevoelige bestemmingen (Luchtkwaliteitseisen); 


· Regeling beoordeling luchtkwaliteit 2007.


Besluit en de Regeling 'niet in betekenende mate' bijdragen (luchtkwaliteitseisen)

Het Besluit 'niet in betekenende mate' bijdragen (NIBM) staat bouwprojecten toe wanneer de bijdrage aan de luchtkwaliteit van het desbetreffende project niet in betekenende mate is. Het begrip 'niet in betekenende mate' is gedefinieerd als 3% van de grenswaarden uit de Wet milieubeheer. Het gaat hierbij uitsluitend om stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10). Toetsing aan andere luchtverontreinigende stoffen uit de Wet luchtkwaliteit vindt niet plaats.


In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- en woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Enkele voorbeelden zijn:


· woningen: 1.500 met een enkele ontsluitingsweg; 


· woningen: 3.000 met twee ontsluitingswegen; 


· kantoren: 100.000 m² bruto vloeroppervlak met een enkele ontsluitingsweg.


Als een ruimtelijke ontwikkeling niet genoemd staat in de Regeling NIBM kan deze nog steeds niet in betekenende mate bijdragen. De bijdrage aan NO2 en PM10 moet dan minder zijn dan 3% van de grenswaarden. Met grenswaarden voor beide stoffen van 40 µg/m³ komt dit neer op een bijdrage van 1,2 µg/m³.


  


Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen)

Dit besluit is opgesteld om mensen die extra gevoelig zijn voor een matige luchtkwaliteit aanvullend te beschermen. Deze 'gevoelige bestemmingen' zijn scholen, kinderdagverblijven en verzorgings-, verpleeg- en bejaardentehuizen. Woningen en ziekenhuizen zijn geen gevoelige bestemmingen.


De grootste bron van luchtverontreiniging in Nederland is het wegverkeer. Het Besluit legt aan weerzijden van rijkswegen en provinciale wegen zones vast. Bij rijkswegen is deze zone 300 meter, bij provinciale wegen 50 meter. Bij realisatie van 'gevoelige bestemmingen' binnen deze zones is toetsing aan de grenswaarden die genoemd zijn in de Wet luchtkwaliteit nodig.


  


Regeling Beoordeling luchtkwaliteit 2007

In deze regeling staat staan criteria en eisen vastgelegd waaraan de berekeningen en de rekenmodellen moeten voldoen. Hieronder een overzicht van de rekenmodellen:


· CARII: berekening van emissies voor binnenstedelijk verkeer; 


· NIBM-tool: eenvoudige berekening van emissies van verkeer volgens worst case benadering; 


· ISL2: berekening van emissies voor buitenstedelijk verkeer; 


· ISL3a: berekening van emissies van industrie (onder meer veehouderijen).


4.5.2 Onderzoek


Het planvoornemen betreft de uitbreiding van een bestaand kantoorpand. Deze ontwikkeling valt onder de Regeling NIBM. Een nader onderzoek naar de gevolgen voor de luchtkwaliteit is niet noodzakelijk.


4.5.3 Conclusie


Het aspect 'luchtkwaliteit' vormt geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning.

4.6 Water


4.6.1 Watertoets


Het doel van de watertoets is om in vroeg stadium in overleg te treden met het waterschap over de voorgenomen ontwikkeling. De watertoets is uitgevoerd op www.dewatertoets.nl. 


4.6.2 Advies Waterschap


PM


4.6.3 Conclusie


Het aspect 'water' vormt geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning.

4.7 Ecologie

4.7.1 Beoordelingskader


Met ingang van 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming (Wnb) in werking getreden. Deze wet vervangt de Flora- en faunawet, de Natuurbeschermingswet 1998 en de Boswet. De wet regelt soortenbescherming en gebiedsbescherming. Verder zijn in de Omgevingsverordening van de provincie Gelderland regels opgenomen ten aanzien van het Natuurnetwerk Nederland.


  


Zorgplicht

Het eerste artikel in de Wnb heeft betrekking op de zorgplicht en heeft betrekking op het voorkomen of beperken van schade aan soorten en gebieden, voor zover deze niet middels overige verbodsbepalingen zijn gereguleerd. Het gaat daarbij in de praktijk vooral om minder streng beschermde soorten, waarbij het onnodig doden, verwonden of beschadigen dient te worden vermeden.


4.7.2 Quickscan flora en fauna


Ten behoeve van de beoogde ontwikkelingen binnen het besluitgebied heeft Arcadis op 3 december 2020 
een quickscan flora en fauna uitgevoerd. Hiervoor is een bureauonderzoek uitgevoerd en is een veldbezoek gebracht aan de locatie. Het volledige onderzoeksrapport is in de bijlage van deze motivering opgenomen.

Beschermde gebieden

Natura 2000


De locatie ligt niet binnen een Natura 2000-gebied. Ten noordoosten bevindt zich het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied, het ‘Markermeer & IJmeer’ op 8 kilometer afstand.


Natuurnetwerk Nederland


Het besluitgebied maakt geen onderdeel uit van het Natuurnetwerk Nederland. Het dichtstbijzijnde NNN-gebied ligt ten zuidwesten op circa 1,5 kilometer afstand van het besluitgebied.


Beschermde plant- en diersoorten


Flora


Er wordt geen beschermde flora binnen het besluitgebied verwacht.


Broedvogels


Binnen het besluitgebied zijn geschikte nestlocaties aanwezig voor algemene broedvogels. Er is geen essentieel foerageergebied aanwezig. Binnen het besluitgebied komen geen broedvogels met jaarrond beschermd nest voor.


Grondgebonden zoogdieren


Binnen het besluitgebied komen mogelijk algemeen voorkomende grondgebonden zoogdieren voor zoals muizen. 


Vleermuizen


In het gebouw binnen het besluitgebied zijn mogelijk vleermuisverblijven aanwezig. Gebouwbewonende vleermuizen komen mogelijk voor binnen het besluitgebied.


Reptielen


Binnen het besluitgebied worden geen reptielen verwacht.


Amfibieën


Binnen het besluitgebied worden beschermde amfibieën niet verwacht. Algemeen voorkomende amfibieën kunnen binnen het besluitgebied incidenteel voorkomen.


Overige soorten


Binnen het besluitgebied komen geen beschermde ongewervelden voor.


AERIUS-berekening

PM

Conclusie beschermde natuurwaarden


Op basis van het bureau- en veldonderzoek is vastgesteld dat beschermde en niet-beschermde soorten voorkomen in de omgeving van het plangebied. Om te bepalen welke mitigerende maatregelen getroffen moeten worden voor vleermuizen, dient soortgericht onderzoek naar vleermuizen uitgevoerd te worden. Pas nadat uit dit onderzoek is gebleken of en welke soorten vleermuizen binnen het plangebied voorkomen, kunnen de vervolgstappen worden bepaald voor deze soortgroep.

Om negatieve effecten op algemeen voorkomende broedvogels en vrijgestelde grondgebonden zoogdieren en amfibieën te voorkomen, dienen mitigerende maatregelen te worden getroffen.


In Bijlage D van het onderzoeksrapport is een ecologisch werkprotocol (EWP) opgenomen met instructies voor de uitvoerder om effecten te voorkomen. Dit EWP dient op de bouwlocatie aanwezig te zijn en bekend te zijn bij het uitvoerend personeel. Het EWP moet nog worden aangepast nadat het soortgericht onderzoek naar vleermuizen is afgerond en bekend is welke soorten vleermuizen aan-/afwezig zijn binnen het plangebied.

Natuurwaarden algemeen


Over het algemeen is de ecologische waarde van de locatie in de huidige situatie laag. Uit het soortgericht onderzoek naar vleermuizen zal blijken of het gebouw een verblijffunctie heeft voor vleermuizen. De locatie heeft voor overige zowel beschermde als niet-beschermde soorten geen specifieke of onvervangbare functie. De ecologische waarde kan met behulp van inrichtingsmaatregelen worden verhoogd.


4.7.3 Soortgericht onderzoek vleermuizen


PM


4.7.4 Conclusie


Het aspect 'ecologie' vormt geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning.

4.8 Archeologie en cultuurhistorie


4.8.1 Archeologie


4.8.1.1 Beoordelingskader


Op 1 juli 2016 is de nieuwe Erfgoedwet in werking getreden. Deze wet vervangt onder meer de Monumentenwet 1988. In artikel 9.1 van de Erfgoedwet is echter bepaald dat tot het tijdstip waarop de nieuwe Omgevingswet in werking is getreden de bepalingen uit de Monumentenwet 1988 met betrekking tot archeologie van toepassing blijven. De nieuwe Omgevingswet treedt op 1 januari 2021 in werking. 


In het kader van een ruimtelijk plan is het noodzakelijk te onderzoeken in hoeverre de betreffende gronden van archeologische waarde kunnen zijn. De uitkomsten hiervan worden door het bevoegde gezag meegenomen in de belangenafweging.


4.8.1.2 Onderzoek


In 2014 is reeds een archeologisch bureauonderzoek uitgevoerd voor het gebied Strawinsky. Het besluitgebied van voorliggend initiatief valt binnen het onderzoeksgebied. Dit onderzoek was bedoeld om een beeld te krijgen van de ondergronds cultuurhistorische waarden die in het besluitgebied aanwezig kunnen zijn.

Op basis van het archeologisch bureauonderzoek destijds is voor het gehele onderzoeksgebied een negatieve archeologische verwachting vastgesteld met bijbehorende beleidsregels en maatregelen voor eventueel vereiste archeologische monumentenzorg. Voor het besluitgebied van onderliggend planvoornemen is gespecificeerd dat bij bouwplanontwikkeling (waarvan in voorliggend plan in beperkte mate sprake is) geen archeologisch vervolgonderzoek nodig is. Geconcludeerd wordt dat derhalve verder archeologisch onderzoek niet noodzakelijk is.

4.8.1.3 Conclusie


Het aspect 'archeologie' vormt geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning.

4.8.2 Cultuurhistorie


4.8.2.1 Beoordelingskader


Volgens artikel 3.1.6, tweede lid, onderdeel a van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) moeten naast de in de grond aanwezige of te verwachten monumenten ook cultuurhistorische waarden worden meegewogen bij het vaststellen van bestemmingsplannen. Dat betekent dat gemeenten een analyse moeten verrichten van de cultuurhistorische waarden in de ontwikkelingslocatie en moeten aangeven welke conclusies ze daar aan verbinden en op welke wijze ze deze waarden borgen in het bestemmingsplan.

4.8.2.2 Onderzoek


In 2014 is voor bestemmingsplan ‘Strawinskylaan’ reeds een cultuurhistorische verkenning opgesteld waarin ook het bestaande gebouw aan de Prinses Irenestraat 59 wordt benoemd. Deze verkenning wordt derhalve voor onderliggende ontwikkeling opnieuw aangehaald.


Het kantoorgebouw aan de Prinses Irenestraat 59 heeft conform de ‘Waarderingskaart architectonische en stedenbouwkundige kwaliteit AUP’ een orde 3-waardering. De door H. Le Grand en P. Selle ontworpen dependance van de NMB Bank (Prinses Irenestraat 59) kenmerkt zich door de grof geribbelde, betonnen gevelelementen die in een schijnbaar willekeurig patroon als borstweringen voor de raamstroken fungeren. Verticale elementen van vermoedelijk staal of aluminium brengen een ritme aan over de gevel als geheel en zorgen voor samenhang. Ten aanzien van de op de waarderingskaarten gewaardeerde bebouwing wordt geadviseerd rekening te houden met de contouren en hoogte van het gebouw.


4.8.2.3 Aanwezige cultuurhistorische waarden


Binnen het besluitgebied bevinden zich geen cultuurhistorisch waardevolle elementen. 

4.8.2.4 Conclusie


Met inachtneming van het bovenstaande wordt geconcludeerd dat het aspect 'cultuurhistorie' geen belemmering vormt voor het verlenen van de omgevingsvergunning.

4.9 Bedrijven en milieuzonering


4.9.1 Beoordelingskader


Het is gebruikelijk om voor ruimtelijke ontwikkelingen in de omgeving van bedrijvigheid gebruik te maken van de afstanden uit de publicatie Bedrijven en milieuzonering (VNG-uitgeverij, 2009). Andersom is deze publicatie te gebruiken voor het verantwoord inpassen van bedrijvigheid in een woon- of werkomgeving. De publicatie geeft informatie over de milieukenmerken van vrijwel alle voorkomende bedrijfstypen. Het biedt daarmee een hulpmiddel om ruimtelijke ordening en milieu op elkaar af te stemmen.


Uitgangspunt is dat de in de bedrijvenlijst genoemde afstanden gelden tussen enerzijds de perceelsgrens van het bedrijf en anderzijds de gevel van de woning. De richtafstanden gelden ten opzichte van rustige woongebieden. Dit kan zowel een rustige woonwijk als een rustig buitengebied zijn.


Het besluitgebied van voorgenomen ontwikkeling is gelegen aan de Prinses Irenestraat en Parnassusweg, iets ten noorden van station Amsterdam Zuid en het kantorendistrict Zuidas. Gezien de grote mate van functiemenging in dit gebied en de aanwezigheid van verschillende 50km-gezoneerde wegen, bovengrondse metrostations en een treinstation kan de omgeving van het besluitgebied als ‘gemengd gebied’ worden gekarakteriseerd. Derhalve kunnen de in de VNG-bedrijvenlijst opgenomen richtafstanden met één afstandsstap verkleind worden. 


  


Het kan zo zijn dat specifieke wet- en regelgeving andere afstanden voorschrijft. Deze gaan dan voor de afstanden uit de VNG-publicatie. Te denken valt aan de Wet geurhinder en veehouderij, het Activiteitenbesluit of het Besluit externe veiligheid inrichtingen.


4.9.2 Aanwezige bedrijven


Kantoren (waar gemiddeld 8 uur per dag werknemers aanwezig zijn) vallen conform de VNG-publicatie onder de gevoelige objecten. Derhalve dient te worden bezien of in de directe omgeving van het beoogde gevoelige object functies gesitueerd zijn die invloed kunnen hebben op de te realiseren objecten. In onderstaande tabel zijn de meest nabij gelegen bedrijven opgenomen, inclusief richtafstanden voor verschillende aspecten conform de VNG-richtafstandenlijst. 

		Bedrijf en omschrijving

		SBI-2008

		Afstanden in meters



		

		

		Geur

		Stof

		Geluid

		Gevaar

		Grootste afstand (rustige woonwijk)

		Grootste afstand (gemengd gebied)

		Werkelijke afstand



		Strawinskylaan 10

Rechtskundige dienstverlening

		69.1

		0

		0

		10

		0

		10

		0

		ca. 57



		Parnassusweg 220

Rechtbank (openbaar bestuur)

		84



		0

		0

		10

		0

		10

		0

		ca. 65



		Parnassusweg 218

Koffiebar

		56.1

		10

		0

		10

		10

		10

		0

		ca. 70



		Strawinskylaan 4101-29

Consultancy/Juridische dienstverlening

		69.1

		0

		0

		10

		0

		10

		0

		ca.60





Bedrijven in de omgeving, inclusief in acht te nemen richtafstanden conform Handreiking VNG.


Uit bovenstaande tabel blijkt dat er geen functies in de omgeving omwille van het niet voldoen aan de richtafstanden conform de VNG-publicatie invloed hebben op het beoogde kantoorgebouw.


Tevens kan de beoogde toevoeging van kantoor- en horecafunctie invloed hebben op gevoelige objecten in de omgeving. Echter geldt, conform de Structuurvisie van de gemeente Amsterdam, voor gemengde gebieden dat nieuw toe te voegen functies binnen milieucategorieën 1.2 en 3.1 geen minimale richtafstanden tot woningen in acht hoeven te nemen.  

4.9.3 Conclusie


Het aspect 'bedrijven en milieuzonering' vormt geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning.

4.10 Bezonning en windhinder


Voor bezonning geldt geen wettelijk vastgestelde norm. De Dienst Ruimtelijke Ordening 
van de gemeente Amsterdam hanteert als richtlijn een aan de TNO ontleend criterium dat de nieuwbouw zodanig moet zijn gesitueerd dat de zon op de eerste dag van de lente danwel de eerste dag van de herfst tussen 10.00 en 18.00 uur tenminste twee mogelijke bezonningsuren per dag op één gevel van een woning moet kunnen bereiken. 


Tevens kan rondom hoge gebouwen windhinder optreden. Er kan sprake zijn van verhoogde windsnelheden, die het verblijf in de directe omgeving van deze gebouwen onaangenaam kunnen maken. Op grond van onderzoek (computeranimatie of windtunnelonderzoek) kan vooraf worden vastgesteld of bij een bepaald stedenbouwkundig ontwerp windhinder zal optreden en zo ja, welke maatregelen kunnen worden getroffen om windhinder te voorkomen of te beperken. Ter voorkoming van windhinder kunnen maatregelen worden genomen in de openbare ruimte of aan het gebouw zelf.

Vanwege de zeer beperkte uitbreiding van het bestaande hoofdgebouw zullen bezonning en windhinder niet aan het bouwplan in de weg staan.


4.10.1 Conclusie


Geconcludeerd wordt dat de aspecten ‘bezonning’ en ‘windhinder’ geen belemmering vormen voor de voorgenomen ontwikkeling.

4.11 Externe veiligheid


4.11.1 Beoordelingskader


Het beleid voor externe veiligheid is gericht op het verminderen en beheersen van risico's van zware ongevallen met gevaarlijke stoffen in inrichtingen en tijdens het transport ervan. Op basis van de criteria zoals onder andere gesteld in het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) worden bedrijven en activiteiten geselecteerd die een risico op zware ongevallen met zich mee (kunnen) brengen. Daarbij gaat het vooral om de grote chemische bedrijven, maar ook om kleinere bedrijven als LPG-tankstations en opslagen van bestrijdingsmiddelen. Daarnaast zijn (hoofd)transportassen voor gevaarlijke stoffen, zoals buisleidingen, spoor-, auto-, en waterwegen, ook als potentiële gevarenbron aangemerkt.


  


Het externe veiligheidsbeleid heeft tot doel zowel individuele burgers als groepen burgers een minimum beschermingsniveau te bieden tegen een ongeval met gevaarlijke stoffen. Om dit doel te bereiken zijn gemeenten en provincies verplicht om bij besluitvorming in het kader van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo), de Wet milieubeheer en de Wet op de ruimtelijke ordening de invloed van een risicobron op zijn omgeving te beoordelen. Daartoe wordt binnen het werkveld van de externe veiligheid veelal het plaatsgebonden risico (PR) en het groepsrisico (GR) gehanteerd.


  


Het plaatsgebonden risico is de kans dat een persoon die zich gedurende een jaar onafgebroken onbeschermd op een bepaalde plaats bevindt, overlijdt als gevolg van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Dit risico wordt per bedrijf en transportas vastgelegd in contouren. Er geldt een contour waarbinnen deze kans 1x10-6 (één op de miljoen) bedraagt. Het groepsrisico is een berekening van de kans dat een groep personen binnen een bepaald gebied overlijdt ten gevolge van een ongeval met gevaarlijke stoffen. De oriëntatiewaarde geeft hierbij de indicatie van een aanvaardbaar groepsrisico. Indien een ontwikkeling is gepland in de nabijheid van een risicobron geldt afhankelijk van de ontwikkeling een verantwoordingsplicht voor het toelaten van gevoelige functies.


  


Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi)

Voor bepaalde risicovolle bedrijven geldt het Besluit externe veiligheid inrichtingen en Regeling externe veiligheid inrichtingen (Bevi en Revi). Hierin zijn de risiconormen voor externe veiligheid met betrekking tot bedrijven met gevaarlijke stoffen wettelijk vastgelegd.


  


Circulaire effectafstanden LPG-tankstations

In de circulaire is de effectbenadering uitgewerkt voor LPG-tankstations. In beginsel zijn geen (beperkt) kwetsbare objecten binnen een effectafstand van 60 meter en geen zeer kwetsbare objecten binnen een effectafstand van 160 meter toegestaan. Naast de circulaire blijft ook de toetsing aan het Bevi noodzakelijk.


  


Transport van gevaarlijke stoffen (water, spoor, weg)

Voor de beoordeling van de risico’s vanwege transport van gevaarlijke stoffen geldt het Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt en basisnet), met als uitvloeisel het zogeheten Basisnet en de bijbehorende


regeling Basisnet.


  


Transport van gevaarlijke stoffen door buisleidingen

Voor de beoordeling van de risico’s van transport van gevaarlijke stoffen door buisleidingen geldt het Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb en Revb). Naast de toetsing aan het plaatsgebonden risico en het


groepsrisico is hierin vastgelegd dat aan weerszijden van een buisleiding een bebouwingsvrije afstand moet worden aangehouden voor beheer en onderhoud aan de buisleidingen. 

Middels onderstaande uitsnede van de risicokaart Nederland zijn de volgende aspecten van externe veiligheid onderzocht:


· risicovolle inrichtingen;


· transport over weg, water en spoor;


· hogedrukaardgastransportleidingen en K1-, K2- en K3 brandstofleidingen;


· bovengrondse hoogspanningslijnen.
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4.11.2 Inrichtingen


Op basis van de gegevens van de risicokaart blijkt dat in de omgeving van het besluitgebied geen risicovolle inrichtingen zijn gesitueerd.

4.11.3 Transportroutes gevaarlijke stoffen


Op basis van de gegevens van de risicokaart blijkt dat in de omgeving van het besluitgebied geen transportroutes voor gevaarlijke stoffen zijn gesitueerd. 

4.11.4 Buisleidingen


De dichtstbijzijnde risicovolle buisleiding is een aardgastransportleiding (NEN 3650-leiding) onder de Van der Boechorststraat ter hoogte van het VU medisch centrum. Deze buisleiding is gelegen op circa 850 meter van het besluitgebied en vormt derhalve geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkelingen.

4.11.5 Conclusie


Het aspect 'externe veiligheid' vormt geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning.

4.12 Conclusie milieu- en omgevingsaspecten


De relevante milieu- en omgevingsaspecten vormen geen belemmering voor het verlenen van de omgevingsvergunning.

5. Financiële uitvoerbaarheid


5.1 Inleiding


In dit hoofdstuk worden de exploitatie van het plan en de eventueel daaruit voortvloeiende planschade besproken.


5.2 Exploitatie


De Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Hoofdstuk 4 (artikelen 4.1 - 4.3) Wabo, Financiële bepalingen) gaat ervan uit dat bij het verlenen van een omgevingsvergunning met ernstige nadelige gevolgen voor de fysieke leefomgeving het kostenverhaal verzekerd is. De gronden van het besluitgebied zijn door de gemeente in erfpacht uitgegeven. Via de gronduitgifte of aanpassing van de erfpachtcanon is het kostenverhaal verzekerd.

6. Maatschappelijke uitvoerbaarheid


6.1 Inleiding


Voor afwijkingen van het bestemmingsplan die vallen onder de kruimelgevallen, geldt onder de Wabo de reguliere procedure. De beslistermijn is 8 weken. Bezwaar, beroep en hoger beroep zijn mogelijk. Er is geen terinzagelegging. Wel kunnen de artikelen 4:7 en 4:8 Awb worden toegepast binnen de 8 weken termijn (met eventuele verlenging van 6 weken). Als het bevoegd gezag na 8 weken geen besluit heeft genomen, is de vergunning van rechtswege verleend.

Als een aanvraag wordt ingediend voor «bouwen» en deze niet past binnen het bestemmingsplan, wordt de aanvraag (op basis van art. 2.10, lid 2 Wabo) ook gezien als een aanvraag voor «planologisch strijdig gebruik» als bedoeld in art. 2.1, lid 1, onderdeel c Wabo. Er wordt dan automatisch getoetst of de omgevingsvergunning verleend kan worden op basis van de kruimelgevallenregeling.

6.2 Zienswijzen


Het ontwerp van dit bestemmingsplan zal te zijner tijd worden gepubliceerd, zodat belanghebbenden een zienswijze kunnen indienen. Deze zienswijzen worden in deze paragraaf opgenomen en beantwoord.
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�In de aanleiding en doel een weergave van de omvang van het project beschrijven.



�(..), grotendeels binnen het bestaande bouwvolume,



�Hoogstedelijk gemengd gebied



�Kruimelregeling is: ten tweede



�Openbaar toegankelijk of ten behoeve van het kantoorgebruik?



�Bezien vanaf de Prinses Irenestraat



OF: gelegen aan de zuidzijde van het besluitgebied.



�De exacte afmetingen van deze uitbreidingen komen wij in deze paragraaf niet tegen. Graag verduidelijken. 



�Toegevoegd lijkt te insinueren dat het gaat om een uitbreiding van het bouwvolume. Als de horeca binnen het gebouwvolume wordt gerealiseerd, dan gaat onze voorkeur uit naar: in gebruik genomen. 



�Nee, de horeca wordt binnen het huidige gebouw gerealiseerd. Er is alleen een uitbreiding voor kantoren.



�Idem. Graag concreet maken wat de oppervlakte van de uitbreiding is.



�Nee, horeca zit binnen bestaande gebouw. Alleen vanaf 1e verdieping is er een uitbreiding maar hierin zit alleen kantoor.



�In vergelijking tot de huidige oppervlakte van.. 



�Is oost- en west op deze afbeeldingen omgedraaid? Graag vermelden.



�Het blauwe kader helemaal rechts (westzijde) is het aangepaste maaiveld, geen onderdeel van het gebouw. Graag ook opnemen in de tekst.



�Is dat niet ook de uitbouw/uitkraging op verdieping 3, 4 en 5? Zie verbeelding gevelaanzicht Parnassusweg op de volgende pagina. 



�Met welke hoogte?



�Nieuwe tekening invoegen zonder terrasstoeltjes rechts.



�Is oost- en west op deze afbeelding omgekeerd? Dit werkt verwarrend, dus graag expliciet vermelden.



�Is dit afgestemd? 



�Hoeveel?



�Hoeveel?



�In gebruik te nemen.



�Hoe zit het met de halfverdiepte parkeergarage en de sportvoorzieningen? 



�Graag concreet maken welk onderdelen en waarom de strijdigheden met dat onderdeel kunnen worden vergund.



�Deze aanvraag ziet niet alleen op uitbreidingen van het gebouw maar ook strijdig gebruik (horeca).



�Ondergrondse parkeergarage en sportvoorzieningen?



�Toevoegen dat de uitbreidingen zo beperkt zijn in omvang dat geen sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling.



�Het Ub beschrijft ambities. Ambitie voor deze kavel is transformatie ten behoeve naar wonen. Het plan zie op uitbreiding van kantoren. Graag een overweging hierover opnemen.



�Vermelden dat veldonderzoek in januari 2020 wordt uitgevoerd.



�Bodemonderzoek. Daarbij vermelden wat de verwachting is.



�We bespraken dat de planologische situatie zou worden beschreven. Dat is immers toegestaan. De toename van programma is dan relevant. De beperkte toename leid niet tot een onacceptabele verkeerssituatie op de omliggende wegen. Ten onrecht wordt dus uitgegaan van een te negatieve situatie omdat het onderzoek uitgaat van het feitelijk gebruik. Graag bespreken



�Dit programma wordt niet toegevoegd. Het grootste deel van het kantoorprogramma is al toegestaan op basis van een geldend bestemmingsplan.



�Ik leg dit voor aan een collega.



�Nog toelichting dat de parkeerplaatsen halfverdiept worden aangelegd?



�En scooterparkeren?



�Afhankelijk van overleg donderdag. 



�Volstaan kan met de opmerking dat dit besluit niet van toepassing is op kantoren en horeca.



�Bij toevoegen van (half)verdiepte bebouwing is grondwater een aandachtspunt in de buurt. 



�Ik stuur een onderzoek uit 2019 mee.



�Ik ontvang graag dit onderzoek



�Moet dit nog worden uitgevoerd?



�Het gebruik als kantoor is al toegestaan op grond van het geldende bestemmingsplan. Die beoordeling hoeft niet opnieuw plaats te vinden.



�Bestaat niet meer. Is nu: Ruimte & Duurzaamheid.



�Over welke oppervlakte/afmetingen hebben we het? 



Conclusie is een beetje kort door de bocht. Is een gevoelig punt in de omgeving, dus graag nog nader motiveren.



�Het gebruik als kantoor is al toegestaan op grond van het geldende bestemmingsplan. Die beoordeling hoeft niet opnieuw plaats te vinden.



�Bij een kruimelgeval is er geen sprake van een ontwerpbesluiten / zienswijzen.
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Notitie aanvraag omgevingsvergunning voor terras bij hoofdgebouw





Datum:	17 december 2020

Aan:	Projectteam AICS-kavel

Van:	Jet de Graaf en Annick van der Harten	

Onderwerp:	Omgevingsvergunning voor terras/horeca



Inleiding

Op het huidige perceel Prinses Irenestraat 59-61, (hierna: het perceel) bevindt zich een alleenstaand gebouw waar nu een internationale school in is gevestigd, maar waar straks een kantorencomplex wordt beoogd, met o.a. horeca- en parkeervoorzieningen. Het bouwplan ziet o.a. op een halfverdiept plein aan de westzijde van het gebouw (ca -5,5 meter diep en ca 100/150m2 oppervlakte). Het plein biedt toegang tot het hoofdgebouw en sluit via een trap aan op de Parnassusweg, zie figuur 1.

[image: ]

Figuur 1: dwarsdoorsnede van het plein en de trap t.o.v. het hoofdgebouw.





Ter plaatse van het gehele perceel geldt het bestemmingsplan ‘Prinses Irenestaat e.o.’ 1981 (hierna: het bestemmingsplan). Voor het hoofdgebouw geldt de bestemming ‘Kantoorgebouwen’. 

De uitbreiding van het hoofdgebouw op verdieping 3, 4 en 5 ziet op kantoren. Hiervoor wordt de kruimelregeling toegepast. 



Het plein komt op gronden met de bestemmingen ‘Erven bij kantoorgebouwen’ en ‘Openbaar groen’. 



Het terras t.b.v. horeca ligt op een deel van het plein, zie figuur 2. Het huidige bestemmingsplan staat geen horeca toe dus voor dit gebruik moet worden afgeweken van het bestemmingsplan. Voor de horecavoorziening in het hoofdgebouw gebeurt dit al met de zogenaamde kruimelgevallenregeling. 



De vraag ligt voor of de kruimelgevallenregeling ook kan worden toegepast voor het beoogde terras. 

[image: ]Figuur 2: uitsnede van plattegrond van het souterrain met het plein en het beoogde terras.



Kruimelgevallenregeling toepassen voor terras



In artikel 4 Bijlage II van het Besluit omgevingsrecht (hierna: Bor)) staan gevallen opgesomd waarvoor een omgevingsvergunning voor het afwijken van de regels van het bestemmingsplan kan worden verleend met de reguliere procedure, oftewel: gekruimeld. Op grond van onderdeel 9 van dit artikel, kan voor van het bestemmingsplan afwijkend gebruik van bouwwerken en daarbij aansluitend terrein worden gekruimeld. Bij de toetsing is het uitgangspunt dat de uitbreiding van het hoofdgebouw op verdieping 3, 4 en 5 en de bouwkundige aanpassingen ten behoeve van kantoren geschiedt en op dit deel onderdeel 1 van de kruimelregeling wordt toegepast.



De eerste vraag is of het plein kwalificeert als aansluitend terrein.



Onder aansluitend terrein wordt verstaan een aan een bouwwerk grenzend (aansluitend) onbebouwd perceel. Het begrip omvat ook een aan een bouwwerk grenzend openbaar toegankelijk gebied zoals wegen, voetpaden, pleinen en paden in parken, plantsoenen en ander openbaar gebied dat algemeen toegankelijk is voor personen.[footnoteRef:1] Het plein valt onder het begrip aansluitend terrein.  [1:  Integrale Nota van toelichting bij het Bouwbesluit 2012.] 




De volgende vraag is of het terras op het plein gekruimeld kan worden. 



Voor het realiseren van het terras zijn verder geen bouwkundige handelingen nodig, maar alleen het plaatsen van een paar stoelen en tafels. De afwijking waar een vergunning voor nodig is, ziet dus alleen op een gebruikswijziging van een deel van het plein om als (horeca)terras te gebruiken.



In ABRvS 20 februari 2019, ECLI:NL:RVS:2019:477, TBR 2019/39, m.nt. A.G.A. Nijmeijer, is aan de orde de vraag of de gebruikswijziging van een terras valt binnen het bereik van artikel 4 onderdeel 9 bijlage II Bor. In deze zaak had een hotelexploitant eerder een omgevingsvergunning verkregen voor een gebruikswijziging van een pand naar een hotel. Later vroeg hij een omgevingsvergunning aan om de tuin aan de achterzijde van het hotel als terras in gebruik te nemen. 



Voor uitbreidingen van en gebruikswijzigingen binnen al bestaande hoofdgebouwen en bijbehorende percelen geldt volgens de Afdeling de hoofdlijn dat de reguliere voorbereidingsprocedure moet worden toegepast. Ook wijst de Afdeling op de Nota van toelichting bij het Bor (2014, 333) dat onder de reikwijdte van artikel 4 lid 9 bijlage II Bor niet alleen valt het desbetreffende bouwwerk maar ook het daarbij aansluitend terrein valt. Voor het beantwoorden van de vraag of je onderdeel 9 ook mag gebruiken voor alléén het aansluitend terrein is voor de Afdeling – in lijn met de nota van toelichting – met name van belang of sprake is van nieuw gebruik. Indien geen sprake is van nieuw gebruik, kan volgens de Afdeling gebruik worden gemaakt van de kruimellijst. 



Nu we hebben vastgesteld dat én sprake is van aansluitend terrein is de conclusie dat het terras kan worden vergund met toepassing van artikel 4 onderdeel 9 Bijlage II van het Bor.
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1. Omgevingsvergunning
G&S heeft 1,5 week geleden de nieuwe set geüpload. Omgevingsdienst heeft de stukken ontvangen en heeft aangegeven dat het compleet is. Wel ziet zij dat de deadline nadert en verwacht ze een verzoek te doen voor opschorting. Jurre treedt in contact en hoopt dat het niet de volle 8 weken hoeven te zijn, dit vertraagt het proces aanzienlijk.

2. Water
Onlangs is een afspraak geweest tussen Zuidas, G&S, Wareco en Waternet. Waternet gaf aan dat onlangs de nieuwe hemelwaterverordening is vastgesteld. De vraag bij waternet staat open om te kijken hoe deze zich verhoudt ten opzichte van de in december 2020 ingediende omgevingsvergunning. 

3. Privaatrechtelijke toets
Momenteel is de toets in volle gang. Naar verwachting volgen de opmerkingen in de loop van deze week en kan aan het begin van komende week een reactie worden gestuurd aan G&S.

4. Ontsluiting en bouwlogistiek
31 mei is er een afspraak met de buurt gepland in verband met de eerdere berichten omtrent de definitieve ontsluiting in de eindsituatie alsook de ontsluiting voor bouwlogistiekverkeer. De door de gemeente verkondigde argumenten blijven ook nu herhaalt worden. Het standpunt wijzigt hierin niet. Dit wordt ook 31 mei opnieuw aan de buurt verteld. Er wordt geen nieuwe opening tot overweging geboden.

Zuidas wil de buurt meenemen in het proces, het eerdere plan 110 pp op maaiveld, terug naar 80 pp aan het zicht onttrokken en dat vergelijken (verkeersaantrekking) met de het huidig gebruik van de kavel. Hiervoor zijn cijfers nodig. Telling van de school is reeds bekend. Zuidas heeft G&S gevraagd om een verkeerstudie om dit ook te kunnen onderbouwen met cijfers en zo bezwaren uit de buurt weg te kunnen nemen. G&S heeft de QuickScan laten actualiseren.


31 mei wordt ook de procesafspraak gemaakt dat G&S in contact zal treden met de buurt om het concept BLVC plan af te stemmen zodat daar vroegtijdig commitment vanuit de buurt op is. 



Actie G&S: plannen afspraak om over financiën behorende bij bouwlogistieke ontsluiting te spreken. Vanuit de gemeente schuiven Jeroen, Erik, Gerda en Jasper aan. 


5. Wobverzoek
Wobverzoek staat nog opgeschort. Zuidas is in afwachting op nadere specificatie vanuit indieners.

6. [bookmark: _GoBack]Erfpachtperceel
Besproken is dat er een huurovereenkomst wordt afgesloten voor het gebruik en onderhoud van de groenstrook langs het Strawinskypad. Er gaat geen verhuursom mee gemoeid. 
De strook kan niet in erfpacht worden uitgegeven in verband met de aanwezigheid van kabels en leidingen in de ondergrond. Uitgangspunt is dat de kabels en leidingen – in geval van calamiteiten - toegankelijk moeten kunnen zijn.
Actie G&S: afstemmen wat het standpunt van Nuveen is
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1 Inleiding

Dit hoofdstuk bevat achtergrondinformatie over het doel van de toetsing, de relevante
natuurwetgeving, de wijze van kwaliteitsborging en de te hanteren uitgangspunten voor
toetsing.

1.1 Doel

In opdracht van gemeente Amsterdam heeft Tauw onderzoek gedaan naar de consequenties van
de Wet natuurbescherming voor de herontwikkeling van het Strawinskyhuis en internationale
school ZA op de Zuidas van Amsterdam. De ontwikkeling kan alleen doorgaan als deze niet in
strijd is met de natuurwetgeving, of als de benodigde vergunningen en/of ontheffingen kunnen
worden verleend.

In de rapportage volgt het antwoord op de volgende vragen:

o Welke onderdelen van de Wet natuurbescherming (hierna te noemen Wnb) zijn van belang?
¢ In hoeverre is de beoogde ontwikkeling (mogelijk) strijdig met de Wnb?

e Zijn maatregelen en/of een ontheffing / vergunning nodig?

o Wat betekent dit voor de verdere planvorming en uitvoering?

Aanvullend op de Wet natuurbescherming wordt in deze natuurtoets ook getoetst aan het
gemeentelijke beleid van Amsterdam (zie hoofdstuk 4). Zo wordt de ontwikkeling aan de
Amsterdamse ecologische structuur, beschermde bomen en de hoofdbomenstructuur getoetst.
Ook wordt gekeken of natuurkansen en/of knelpunten aanwezig zijn en hoe omgegaan moet
worden met eventueel aanwezige exotische planten (of dieren).

1.2 Wetgeving

Sinds 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming (hierna te noemen “Wnb”) in werking.
De Wnb is het nieuwe wettelijke stelsel voor natuurbescherming en vervangt drie tot dan
bestaande wetten, namelijk de Natuurbeschermingswet 1998, de Flora- en faunawet en de
Boswet.

Het beschermingsregime gaat uit van het “nee, tenzij-principe“. Dit betekent dat de genoemde
verbodsbepalingen in de Wnb voor bescherming van gebieden, soorten en houtopstanden altijd
gelden. Het afwijken hiervan is alleen onder voorwaarden toegestaan. Gedeputeerde Staten (GS)
van de provincie Noord-Holland is het bevoegd gezag voor het verlenen van toestemming door
middel van een vergunning, ontheffing of vrijstelling.

1.3 Te beschouwen onderdelen Wnb

Het is noodzakelijk om de ontwikkeling te toetsen aan soortenbescherming (vanwege de
mogelijke aanwezigheid van flora en fauna). Een toetsing aan beschermde gebieden en
houtopstanden is niet nodig.
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Gezien de afstand tot Natura 2000-gebieden (9 kilometer) en de tijdelijke aard van de
werkzaamheden is niet te verwachten dat de werkzaamheden negatieve effecten hebben op
Natura 2000-gebieden. Effecten als gevolg van geluid, trilling, licht et cetera zijn dan ook op
voorhand uit te sluiten. Effecten op Natura 2000-gebieden als gevolg van de uitstoot van stikstof
zijn ook niet te verwachten. Voor het MER Verdi kan dit aspect wel relevant zijn. Indien dat nodig
blijkt, kan middels een AERIUS-berekening nog beargumenteerd worden dat negatieve effecten
op Natura 2000-gebieden al gevolg van stikstofuitstoot uit te sluiten zijn. Toetsing in het kader van
het Natuurnetwerk Nederland (NNN) in de vorm van een ‘Nee-Tenzij’-toets is niet nodig,
aangezien het plangebied niet binnen het NNN ligt.

Onder de Wnb zijn sommige houtopstanden en solitaire bomen beschermd. In het kader van de
werkzaamheden op de Zuidas worden mogelijk bomen gekapt. Deze bevinden zich echter
allemaal binnen de bebouwde kom van Amsterdam. Kap of het verplaatsen is daar mogelijk als
een omgevingsvergunning aangevraagd en verleend wordt. Toetsing aan beschermde
houtopstanden is daarom geen onderdeel van deze natuurtoets.

1.4 Werkwijze

De mogelijke aanwezigheid van beschermde soorten en gebieden is bepaald aan de hand van de
volgende gegevens:

e Regionale en landelijke verspreidingsatlassen en -data (zie ook hoofdstuk 6)

¢ Nationale Databank Flora en Fauna (NDFF)

e Natuurkaart van Tauw (https://www.tauw.nl/op-welk-terrein/ecologie/ecoviewer.html)

e Een oriénterend veldbezoek uitgevoerd op 12 maart 2019.

Het doel van de literatuurstudie is om na te gaan welke beschermde soorten en gebieden
in of in de omgeving van het plangebied kunnen voorkomen. De ecoloog controleert tijdens het

oriénterende veldbezoek of de locatie voldoet aan eisen die soorten aan hun leefomgeving stellen.

Ook kijkt de ecoloog naar aanwijzingen van de aanwezigheid (zichtwaarnemingen en sporen van
terreingebruik, zoals holen, uitwerpselen, haren, prooi- of voedselresten).

15 Kwaliteit

Voor soortenbescherming is een volledige garantie over de aanwezigheid niet te geven. Door
inzet van deskundige ecologen en landelijk geaccepteerde onderzoeksmethodes wordt de
kwaliteit van het onderzoek zoveel mogelijk gewaarborgd. Mede in dit kader is Tauw aangesloten
bij het Netwerk Groene Bureaus, een samenwerkingsverband van adviesbureaus die ecologisch
advies geven en ecologisch onderzoek verrichten.

5/21





Tauw

Kenmerk R004-1269739KHB-V01-nda-NL

2 Situatie en beoogde ontwikkeling

Dit hoofdstuk bevat achtergrondinformatie over de huidige situatie, het voorgenomen plan
en de uit te voeren werkzaamheden.

2.1 Huidige situatie

Figuur 2.1 toont de ligging van het plangebied. Het gaat om het terrein van het Strawinskyhuis en
Internationale school ZA te Amsterdam. Het plangebied is verdeeld in twee deelgebieden. In
figuur 2.1 ligt de Internationale school ZA aan de westzijde van het kaartje, het gebouw aan de
oostzijde betreft het Strawinskyhuis. Beide onderdelen van het plangebied betreffen hoofdzakelijk
een gebouw en bestrating daaromheen. Bij de internationale school zijn ook parkeervakken
aanwezig die in de huidige situatie niet als zodanig dienst doen. In de directe omgeving van beide
gebouwen zijn kleine bomen of ander klein groen aanwezig. Het Strawinskyhuis is van een
recenter bouwjaar dan de internationale school. Figuur 2.2 geeft een sfeerimpressie van het
gebied.
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Figuur 2.1 Ligging van het plangebied (GIS-kaart)
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Figuur 2.2 Impressie van het plangebied met van linksboven naar rechtsonder: Internationale school, detail van de

gevel van de internationale school, het Strawinskyhuis, groenstrook aan de zuidkant van het Strawinskyhuis.

2.2 Beoogde ontwikkeling

De beoogde ontwikkeling betreft de herontwikkeling van het Strawinskyhuis en de Internationale
school. Het staat nog niet vast in hoeverre de directe omgeving van beide gebouwen
meegenomen wordt in de herontwikkeling. In 2019 start de planvorming voor beide gebouwen. In
deze natuurtoets wordt uitgegaan van een worst case scenario waarbij beide gebouwen gesloopt
worden en al het direct bij de gebouwen horende groen verwijderd wordt.
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3 Soortenbescherming

In dit hoofdstuk volgt antwoord op de vraag de beoogde activiteiten schade (kunnen) op
beschermde flora en fauna tot gevolg hebben.

3.1 Beschermingsregime en bepalingen

Het onderdeel soortenbescherming onder de Wnb heeft bepalingen opgenomen voor de

bescherming van in het wild levende dier- en plantensoorten. Het gaat onder meer om soorten

die in Nederland, maar ook in Europa in hun voortbestaan worden bedreigd. De Wnb kent drie

beschermingsregimes:

e Vogels: Het gaat hier om alle inheemse vogels in hun natuurlijk verspreidingsgebied. Ze zijn
beschermd via de Vogelrichtlijn

o Dieren en planten: Het gaat hier om inheemse dieren en planten, die zijn beschermd via de
Habitatrichtlijn en de verdragen van Bern en Bonn

e Nationale soorten: Het gaat hier om soorten, die niet onder de reikwijdte van de Vogel- of
Habitatrichtlijn vallen. Deze soorten zijn wel nationaal beschermd

Per beschermingsregime geldt een aantal verbodsbepalingen. Hier is ook een beschrijving
opgenomen onder welke voorwaarden een bevoegd gezag ontheffing of vrijstelling kan verlenen.
Tabel 4.1 is een samenvatting van de verbodspalingen. Ze voorzien in een bescherming van
verblijfplaatsen, evenals de bescherming tegen verstorende invloeden. Gedeputeerde Staten van
provincie Noord Holland kan een ontheffing verlenen van de verboden als genoemd in de artikelen
3.1,3.5en 3.10.

3.2 Vrijstellingen

In de Wnb is een aantal algemene soorten amfibieén en zoogdieren beschermd onder de
categorie “Nationale soorten”, zoals gewone pad, bruine kikker en konijn. Provincie Noord Holland
heeft bevoegdheid om bij verordening deze soorten “vrij te stellen” van de ontheffingsplicht
(Provincie Noord Holland, 2016). Dit betekent dat geen ontheffing nodig is voor werken gericht op
ruimtelijke inrichting en ontwikkeling en beheer en onderhoud. In provincie Noord Holland zijn,
anders dan in veel andere provincies, de kleine marterachtigen niet vrijgesteld bij ruimtelijke
ontwikkelingen. Bunzing, hermelijn en wezel vallen onder de kleine marterachtigen en aan deze
soorten moet dus getoetst worden. Vrijgestelde soorten zijn niet meegenomen in deze toetsing.

Tabel 3.1 Verbodsbepalingen soortenbescherming onder de Wnb, Vrl = Vogelrichtlijn, Hrl = Habitatrichtlijn

Verbodsbepaling Vogels Vrl Dieren Planten Dieren Planten
Hrl/ Hrl/ (‘nationaal’) | (‘nationaal’)
Bonn/Bern | Bonn/Bern
Dieren of planten:
Doden of vangen 3.1.1 3.5.1 3.10.1.a
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Storen / verstoren 3.1.4 (tenzijj 3.5.2
3.1.5)
Plukken, verzamelen, afsnijden, 3.5.5 3.10.1.c

ontwortelen of vernielen

Onder zich hebben of vervosren ~ s2s 362 362

Plaatsen:

Vernielen, beschadigen of wegnemen 3.1.2

nesten

3.10.1.b
(vaste vp)
3.10.1.b

(vaste rp)

Beschadigen of vernielen
voortplantingsplaatsen (vp)
Beschadigen of vernielen rustplaatsen 3.1.2
(rp)
Eieren:

353
3513

Vernielen (of —Vrl- beschadigen)
Rapen
Onder zich hebben

Toelichting:
e  Codes verwijzen naar wetsartikelen Wet natuurbescherming
e Oranje verbodsbepaling geldt alleen wanneer sprake is van opzet

. - verbodsbepaling geldt in alle gevallen, ook wanneer geen sprake is van opzet

3.3 Zorgplicht

De zorgplicht (artikel 1.11 van de Wnb) houdt in dat handelingen, die nadelige gevolgen kunnen
hebben voor in het wild levende dieren en planten achterwege worden gelaten. Als zich mogelijk
negatieve effecten voordoen, dan treft de initiatiefnemer noodzakelijke maatregelen om die
gevolgen te voorkomen of zo veel mogelijk te beperken / ongedaan te maken.

Het betreft alle in het wild levende dieren en planten. De zorgplicht dient onder meer als vangnet
voor de bescherming van soorten waarvoor op grond van de Wnb geen specifiek verbod geldt.
De zorgplicht is daarnaast van toepassing op beschermde gebieden.

3.4 Literatuuronderzoek

In de omgeving van het plangebied zijn verspreidingsgegevens bekend van de soortgroepen zoals
deze in tabel 4.2 weergegeven zijn. Van sommige soort(groep)en kan op voorhand al uitgesloten
worden dat ze in het plangebied voorkomen of dat de werkzaamheden negatieve effecten hebben
op deze soort(groep)en. Soort(groep)en waarvoor dat geldt, worden direct na de tabel kort
besproken. Op deze soort(groep)en wordt in de verdere rapportage dan ook niet ingegaan.
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Tabel 3.2 Soorten in de omgeving van het plangebied

Soortgroep

Flora
Grondgebonden zoogdieren

Vleermuizen

Vogels

Vogels jaarrond beschermd
Amfibieén en reptielen
Vissen

Vlinders, libellen en overige ongewervelden

Aanwezige soorten in omgeving

Korensla

Bunzing, hermelijn, steenmarter, wezel

Gewone dwergvleermuis, gewone grootoorvleermuis,
kleine dwergvleermuis, laatvlieger, meervleermuis,
rosse vleermuis, ruige dwergvleermuis, tweekleurige
vleermuis, watervleermuis

Allerlei algemene soorten zoals houtduif en ekster
Gierzwaluw, huismus, slechtvalk

Ringslang, rugstreeppad

Geen gegevens

Geen gegevens

Van de volgende soort(groep)en kan het voorkomen of negatieve effecten erop op voorhand

uitgesloten worden:

e Flora, omdat voor korensla en andere beschermde plantensoorten geen geschikte
standplaatsen aanwezig zijn binnen het plangebied. Van andere soorten dan korensla zijn ook

geen waarnemingen bekend in en in de omgeving van het plangebied

¢ Rugstreeppad, omdat geen oppervlaktewater aanwezig is in het plangebied. Voortplanting is
daarom onmogelijk. In de directe omgeving van het plangebied is eveneens geen

voortplantingswater aanwezig

¢ Ringslang, omdat er geen geschikt leefgebied voor de ringslang aanwezig is. Broedhopen

ontbreken eveneens in het plangebied

e Andere soorten beschermde amfibieén en reptielen, omdat in het plangebied geen geschikt

leefgebied aanwezig is voor deze soorten amfibieén en/of reptielen. Daarnaast zijn geen
waarnemingen bekend van andere beschermde amfibieén en reptielen in of in de omgeving

van het plangebied

e Vissen, omdat geen opperviaktewater aanwezig is in het plangebied

e Vlinders, libellen en overige ongewervelden, omdat geen waarnemingen bekend zijn van
beschermde soorten van deze soortgroepen in of in de omgeving van het plangebied.
Daarnaast is in en in de directe omgeving voor deze soorten geen geschikt leefgebied

aanwezig

3.5 Effecten

3.5.1 Grondgebonden zoogdieren

In de omgeving van het plangebied zijn bunzing, hermelijn, steenmarter en wezel waargenomen.
Voor de kleine marterachtigen (bunzing, hermelijn en wezel) is geen geschikt leefgebied aanwezig
in het plangebied vanwege het ontbreken van opgaande begroeiingen en geschikte
verblijfplaatsen. Alleen ten zuiden van het Strawinskyhuis is een kleine groenstrook aanwezig die
potentieel geschikt is als onderdeel van het leefgebied van deze soorten. De beoogde
ontwikkeling heeft alleen effect op de bebouwing en omliggende bestrating.
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De groenstrook ten zuiden van het Strawinskyhuis blijft dan ook bestaan en wordt niet aangetast.
Negatieve effecten op kleine marterachtigen zijn er daarom niet.

De steenmarter maakt gebruik van ruimtes in gebouwen om in te verblijven. Tijdens het
veldbezoek zijn in het Strawinskyhuis geen openingen waargenomen waarlangs de steenmarter
het gebouw kan binnengaan. Ook bij de Internationale school zijn geen openingen waargenomen
die geschikt zijn voor de steenmarter. Wel is onder de Internationale school een kelder of
parkeergarage aanwezig. Het is niet met zekerheid uit te sluiten dat onder het gebouw nog een
(deel) kruipruimte aanwezig is. Steenmarters maken bij uitstek gebruik van dergelijke kruipruimtes
als verblijfplaats. Omdat niet uit te sluiten is dat de steenmarter gebruik kan maken van het
gebouw, zijn negatieve effecten op de steenmarter niet uit te sluiten. Daarom is het nodig om
nader onderzoek uit te voeren naar de aanwezigheid van steenmarter bij de Internationale school.
Als alternatief kan ook de bouwkundige staat van het gebouw onderzocht worden om zo
duidelijker inzichtelijk te krijgen of de steenmarter gebruik kan maken van het pand. Hierbij zijn
gegevens nodig over de opbouw van het pand en of er een kruipruimte aanwezig is. Als na deze
bouwkundige check blijkt dat de steenmarter gebruik kan maken van het gebouw, dient alsnog
nader onderzoek uitgevoerd te worden. Nader onderzoek naar steenmarters wordt uitgevoerd
door het gebruik van cameravallen en eventueel lokmiddelen.

3.5.2 Vleermuizen

Hoewel vleermuizen zoogdieren zijn, worden deze vanwege hun afwijkende eigenschappen als
afzonderlijke groep behandeld. Er zijn drie typen leefgebied van vleermuizen te onderscheiden:
verblijfplaatsen, foerageergebied en vliegroutes. Verblijfplaatsen bevinden zich, afhankelijk van de
soort, in woningen, andere bouwwerken of in bomen. Foerageergebieden zijn groen- of
waterstructuren zoals struweel, bomenrijen en watergangen. Vliegroutes worden gevormd door
lijnvormige elementen zoals bomenrijen, randen van bebouwing en watergangen.
Foerageergebieden en vliegroutes zijn essentieel (en beschermd) wanneer er geen gelijkwaardige
alternatieven aanwezig zijn en het functioneren van een verblijfplaats ervan af hangt.

In en direct rond het plangebied zijn geen essentiéle vliegroutes en/of essentieel foerageergebied
aanwezig (Gemeente Amsterdam, 2018). Zowel bij onderzoek in 2018, als in 2017 en 2015 zijn
geen essentiéle vliegroutes of essentiéle foerageergebieden aangetroffen. Het is daarom uit te
sluiten dat de werkzaamheden negatieve effecten hebben op deze functies van het leefgebied van
vleermuizen.

Gebouwbewonende vleermuizen

Onder deze groep vallen de gewone dwergvleermuis, gewone grootoorvleermuis, kleine
dwergvleermuis, laatvlieger, meervleermuis, ruige dwergvleermuis en tweekleurige vieermuis. De
soorten maken alle gebruik van openingen in gebouwen. In het plangebied zijn twee grote
gebouwen aanwezig. Het Strawinskyhuis bevat open stootvoegen (zie foto in figuur 3.1) die het
voor vleermuizen mogelijk maakt om de spouwmuur te bereiken. In spouwmuren zitten vaak
vleermuisverblijffplaatsen. In de spouwmuur van het Strawinskyhuis heeft echter naisolatie
plaatsgevonden (zie foto in figuur 3.1).
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Het Strawinskyhuis is om die reden niet geschikt als verblijfplaats voor gebouwbewonende
vleermuis. De sloop van dit gebouw heeft dan ook geen negatieve effecten op in gebouwen
verblijvende vleermuissoorten.

De internationale school bevat geen open stootvoegen waarlangs vleermuizen het gebouw
kunnen binnengaan. Het gebouw was vanaf de grond niet volledig te inspecteren. Daarom kan
niet uitgesloten worden dat ruimtes onder kozijnen of rolluiken aanwezig zijn. Daarvan kunnen
vleermuizen eveneens gebruik maken als verblijfplaats. De ruimtes onder rolluiken zijn vaak
geschikt als zomer- en/of paarverblijfplaats. Ruimtes onder kozijnen kunnen naar de spouwmuur
leiden die geschikt is als zomer-, kraam-, paar-, en (massa)winterverblijfplaats (zie ook tabel 3.3).

Omdat deze ruimtes niet tijdens het veldbezoek gecontroleerd konden worden, is ook een nadere
bouwkundige inspectie van het gebouw raadzaam. Als hieruit blijkt dat ruimtes niet geschikt zijn
voor vleermuizen, dan is nader onderzoek naar gebouwbewonende vleermuizen niet nodig. Als
blijkt dat ruimtes wel geschikt zijn, dan dient een vleermuisonderzoek uitgevoerd te worden
conform het Vleermuisprotocol 2017. Voor een vleermuisonderzoek geldt dat rekening gehouden
moet worden met het uitvoeren van vijf veldbezoek, drie in de periode 15 mei — 15 juli en twee de
periode 15 augustus — 30 september. De gebouwinspectie kan tegelijkertijd uitgevoerd worden
met de inspectie voor steenmarter.

Figuur 3.1 Open stootvoegen in het Strawinskyhuis (links) met aanwezigheid van isolatiemateriaal (rechts).
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Tabel 3.3 Aanwezige functies in het plangebied en benodigd nader onderzoek.

Vleermuisgroep Functie Nader onderzoek?

Alle soorten Essentiéle vliegroute Nee

Alle soorten Essentieel foerageergebied Nee

Gebouwbewonende soorten Zomerverblijfplaats Ja, gebouwinspectie
Gebouwbewonende soorten Kraamverblijfplaats Ja, gebouwinspectie
Gebouwbewonende soorten Paarverblijfplaats Ja, gebouwinspectie
Gebouwbewonende soorten (Massa)winterverblijfplaats Ja, gebouwinspectie
Boombewonende soorten Zomerverblijfplaats Ja, als bomen moeten wijken
Boombewonende soorten Kraamverblijfplaats Nee

Boombewonende soorten Paarverblijfplaats Ja, als bomen moeten wijken
Boombewonende soorten Winterverblijffplaats Ja, als bomen moeten wijken

Boombewonende vleermuizen

In het plangebied zijn geen bomen aanwezig die geschikt zijn als verblijfplaats voor vleermuizen.
Ten noorden van het Strawinskyhuis is een bosschage aanwezig waarin enkele vieermuiskasten
hangen die voor boombewonende (maar ook enkele andere soorten) soorten geschikt zijn. Het is
niet bekend of deze kasten bewoond zijn, maar het is eveneens niet uit te sluiten dat ze gebruikt
worden door vleermuizen. Aangezien de werkzaamheden geen effecten hebben op deze
bosschage, zijn negatieve effecten op deze vleermuissoorten eveneens uit te sluiten. Als de
bosschage met vleermuiskasten moet wijken, dan moet bepaald worden of de vleermuiskasten in
gebruik zijn. Aangezien vleermuiskasten een ‘volledig inspecteerbare verblijfplaats’ betreffen,
hoeft geen nachtelijk onderzoek uitgevoerd te worden. De kasten die in de bomen hangen, zijn
gezien de kleine afmetingen niet geschikt als kraamverblijfplaats. Als winterverblijfplaats kunnen
ze hooguit in relatief warme winters voor een of enkele vleermuizen functioneren. Als het kouder
wordt, dan worden dit soort vleermuiskasten verlaten en ingeruild voor verblijfplaatsen met een
betere temperatuurbuffering zoals bijvoorbeeld spouwmuren van grote gebouwen. Het volstaat
daarom om de kasten te onderzoeken op het gebruik als zomer- en/of paarverblijfplaats. De
inspectie dient in de periode 15 augustus tot 1 oktober uitgevoerd te worden met behulp van een
endoscoop (boomcamera). Deze inspectie wordt tweemaal uitgevoerd met een tussenliggende
periode van 20 dagen en kan alleen door een ter zake kundige op het gebied van vleermuizen
worden uitgevoerd.

3.5.3 Broedvogels

Vogels met jaarrond beschermde nesten

De nesten van deze soorten zijn het hele jaar beschermd, evenals de functionele leefomgeving
rondom het nest. In de omgeving van het plangebied komen gierzwaluw, huismus en slechtvalk
voor. Deze soorten hebben allemaal een jaarrond beschermd nest.

Van de slechtvalk kan uitgesloten worden dat deze op een van de gebouwen broedt. Er zijn geen

nestkasten waargenomen en de gebouwen zijn daarnaast te laag voor de slechtvalk. De soort
broedt namelijk vrijwel uitsluitend op zeer hoge gebouwen.
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De dichtsthijzijnde bekende broedplaats van de slechtvalk bevindt zich op het ABN-amro-gebouw
(NDFF). Dit is relatief dichtbij het plangebied. Het plangebied wordt dan ook mogelijk door de
soort gebruikt als onderdeel van het jachtgebied. Deze functie blijft echter tijdens en na de
werkzaamheden bestaan en is ook in voldoende mate in de omgeving van het plangebied
aanwezig. Negatieve effecten op de slechtvalk als gevolg van de ontwikkelingen zijn dan ook uit
te sluiten.

Huismus en gierzwaluw broeden beide hoofdzakelijk onder daken. Ze maken gebruik van ruimtes
onder dakpannen of de dakrand om ruimtes onder het dak te gebruiken. Zowel het Strawinskyhuis
als de Internationale school, bevatten geen ruimtes onder het dak die toegankelijk zijn voor beide
soorten. Hierdoor kunnen beide soorten niet in het gebouw broeden. Het is hiermee uit te sluiten
dat de beoogde ontwikkelingen negatieve effecten hebben op gierzwaluw en huismus.

Tijdens het broedseizoen beschermde vogels

De nesten van deze soorten zijn beschermd als ze als broedlocatie in gebruik zijn. Bij het
oriénterende veldbezoek zijn enkele geschikte plekken aangetroffen waar broedvogels een nest
kunnen bouwen. Rond de Internationale school en het Strawinskyhuis zijn enkele alleenstaande
bomen aanwezig waarin vogels kunnen broeden. Ten zuiden van het Strawinskyhuis is eveneens
een kleine bosschage aanwezig die geschikt is als broedplaats voor vogels. Enkele algemene
soorten zoals koolmees, heggenmus, ekster en houtduif kunnen van deze bomen en de
bosschage gebruik maken aan broedplek.

De kans op een broedgeval is het grootst in de periode maart t/m juli (dit wordt wel gezien als het
reguliere broedseizoen). Sommige vogels broeden ook in de maanden daaromheen. Rekening
houdend met de kenmerken van het plangebied, is het niet te verwachten dat in de maanden
november, december, januari en februari vogels tot broeden komen. Als binnen deze maanden
wordt gestart met de werkzaamheden, dan broedvogelcontrole voorafgaand aan het werk niet
nodig. Wel blijft er sprake van een overtreding wanneer een in gebruik zijnde nest van een
broedvogel wordt verstoord. Als in de maanden maart tot en met oktober gestart wordt met de
werkzaamheden dan zijn maatregelen nodig om negatieve effecten op in gebruik zijnde nesten te
voorkomen. Een controle op nesten van broedvogels is dan voorafgaand aan de werkzaamheden
noodzakelijk om overtreding van de wet te voorkomen. Indien een broedgeval aanwezig is, dient
een verstoringsvrije zone te worden aangehouden, waarbinnen gedurende de periode van
broeden niet wordt gewerkt. De breedte van deze zone dient door een ter zake kundige te worden
bepaald.

3.5.4 Zorgplicht

Zoals in paragraaf 3.2 beschreven is, geldt voor ruimtelijke ontwikkelingen een vrijstelling van de
verbodsbepalingen voor enkele soorten (Provincie Noord-Holland, 2016). Voor soorten genoemd
in deze Verordening vrijstellingen soorten Noord Holland is dus geen ontheffing nodig bij
ruimtelijke ontwikkelingen en ook maatregelen hoeven niet getroffen te worden. In het kader van
de zorgplicht geldt er echter wel een meldingsverplichting. Provinciale staten stelt dat een melding
moet worden gedaan voorafgaand aan de werkzaamheden.
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Bij deze melding moet aangegeven worden op welke soorten van de vrijstellingsverordening
mogelijk negatieve effecten ontstaan. De melding moet gedaan worden door middel van het
meldingsformulier van de Regionale Uitvoeringsdienst Noord-Holland Noord (RUDNHN).

In het plangebied kunnen de volgende vrijgestelde soorten voorkomen: dwergspitsmuis, egel en
huisspitsmuis. Het is niet uit te sluiten dat met de werkzaamheden negatieve effecten ontstaan op
deze soorten. Daarom moet voor deze soorten bij de RUDNHN een melding gedaan worden
voorafgaand aan de werkzaamheden.
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4 Gemeentelijk beleid Amsterdam

In dit hoofdstuk worden de werkzaamheden getoetst aan het gemeentelijke natuurbeleid
van gemeente Amsterdam.

4.1 Hoofdgroenstructuur

Het plangebied valt niet binnen de ecologische hoofdgroenstructuur van gemeente Amsterdam.
In de omgeving van het plangebied ligt in het westen de begraafplaats Buitenveldert en in het
oosten het Beatrixpark. Beide gebieden vallen onder de hoofdgroenstructuur. Ze grenzen echter
niet aan het plangebied en negatieve effecten op de hoofdgroenstructuur van gemeente
Amsterdam kunnen daarom uitgesloten worden.

4.2 Hoofdbomenstructuur en monumentale bomen

De Hoofdbomenstructuur van gemeente Amsterdam is nog niet geheel gereed. Wel is er per
stadsdeel een Hoofdbomenstructuur of bomenbeleid beschikbaar. Voor stadsdeel Amsterdam
Zuid is een kaart beschikbaar van de Hoofdbomenstructuur. Direct ten noorden van het
Strawinskyhuis staat een laan van vleugelnoten die onderdeel is van de Hoofdbomenstructuur.
Voor de voordeur van het Strawinskyhuis is een klein park met gras en enkele bomen aangelegd.
De bomen in dit park vormen de aansluiting op de laan met vleugelnoten en een aantal andere
bomen op het Zuidplein ten zuiden van het plangebied. De bomen aan de voorzijde van het
Strawinskylaan horen ook bij de Hoofdbomenstructuur en moeten dus ongemoeid gelaten worden
bij de werkzaamheden. Zo blijft de Hoofdbomenstructuur compleet en zijn negatieve effecten
uitgesloten.

In het plangebied, of binnen de invloedssfeer van het plangebied, staan geen monumentale of
anderszins via gemeentelijk beleid beschermde bomen. Ten noorden van het plangebied staat wel
de laan met vleugelnoten. Alle vleugelnoten binnen deze laan hebben een monumentale status.
De werkzaamheden hebben echter geen negatieve effecten op deze bomen. Negatieve effecten
op door de gemeente beschermde bomen zijn dan ook uit te sluiten.

4.3 Exoten

In de omgeving van het plangebied komt de Japanse duizendknoop voor (maps.amsterdam.nl en
NDFF). De dichtstbijzijnde bekende vindplaats van Japanse duizendknoop ligt op een afstand van
330 meter ten opzichte van het plangebied. In het plangebied zelf is de soort vooralsnog niet
aanwezig. Het is echter niet met zekerheid uit te sluiten dat dichter bij het plangebied ook al
locaties aanwezig zijn met besmetting van Japanse duizendknoop. Omdat bij de herontwikkeling
van het terrein mogelijk gegraven wordt, is het van groot belang om rekening te houden met
Japanse duizendknoop. Dit geldt met name bij aanvoer van grond gebiedsvreemde grond.

Bij grondverzet bestaat er het gevaar dat Japanse duizendknoop zich op kale grond binnen het
plangebied vestigt. Dit kan al met zeer kleine fragmenten van de plant gebeuren. Bij vestiging van
Japanse duizendknoop volgt vrijwel altijd een snelle en woekerende uitbreiding die schadelijk is
voor inheemse soorten.
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Het is daarom bijzonder belangrijk om geen grond aan te voeren die mogelijk ‘besmet’ is met deze
soort (of een andere uitheemse duizendknoop). Daarnaast is het van belang om het plangebied te
monitoren op het voorkomen van de soort. Als de soort zich toch weet te vestigen, kan in een
vroeg stadium de plant, inclusief grond, verwijderd worden. Dit dient wel te gebeuren onder
begeleiding van een ter zake kundige op het gebied van planten..

4.4 Natuurkansen en knelpunten

Gemeente Amsterdam zet in haar visie in op het signaleren van kansen en knelpunten voor de
natuur bij iedere ruimtelijke ontwikkeling. Het is van belang om in een vroeg stadium kansen en
knelpunten te ontdekken zodat deze nog meegenomen kunnen worden in ontwerp of planvorming.
Er zijn geen knelpunten voor de natuur gesignaleerd ter hoogte van het plangebied
(maps.amsterdam.nl).

Voor de ontwikkelingen die in het plangebied gepland zijn, zijn enkele algemene kansen voor

biodiversiteit die benut kunnen worden. Het gaat hierbij om de volgende kansen:

¢ Hetinbrengen van nestgelegenheid voor vogels door het ophangen van nestkasten

e Hetinbrengen van verblijfplaatsen voor vieermuizen door het ophangen van platte kasten aan
gebouwen en/of bolle kasten aan bomen

¢ Het aanplanten van inheemse bomen en struiken om de biodiversiteit te verhogen. Hierop
komen onder andere insecten en vogels af

e Hetinzaaien van inheemse bloemenmengsels om wilde bijen te helpen

e Hetinbrengen van bijenhotels in het plangebied

4.5 Beschermde muurplanten en orchideeén

Gemeente Amsterdam kent bovenop de Wnb een aanvullend beleid voor een aantal bijzondere,
niet (meer) beschermde muurplanten en orchideeén. Dit beleid wordt gekoppeld aan een nieuwe
gedragscode. Dit betekend dat gemeente Amsterdam voor deze soorten de bescherming opstart
of continueert. In de directe omgeving van het plangebied zijn geen vindplaatsen muurvarens,
andere muurplanten of orchideeén bekend. De dichtstbijzijnde vindplaatsen van muurplanten in
Amsterdam bevinden zich op een afstand van meer dan 700 meter tot het plangebied. Binnen het
plangebied zijn tijdens het veldbezoek ook geen waarnemingen gedaan van muurplanten of
orchideeén. Ook zijn geen standplaatsen aangetroffen die voor deze soorten geschikt zijn.
Negatieve effecten op deze soorten als gevolg van de ontwikkelingen kunnen dan ook uitgesloten
worden.
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5 Conclusies en aanbevelingen

In opdracht van gemeente Amsterdam heeft Tauw onderzoek gedaan naar de consequenties van
de Wet Natuurbescherming voor de ontwikkelingen rond het Strawinskyhuis en internationale school
ZA op de Zuidas van Amsterdam. De ontwikkeling kan alleen doorgaan als deze niet in strijd is
met de bepalingen als opgenomen in de Wnb, of als de benodigde vergunningen en/of
ontheffingen worden verleend.

5.1 Wet natuurbescherming

Welke onderdelen van de Wet natuurbescherming (hierna te noemen Wnb) zijn van belang?
Alleen het onderdeel ‘soortenbescherming’ van de Wnb is van belang voor de ontwikkeling. Het is
uit te sluiten dat de ontwikkeling negatieve effecten heeft op beschermde Natura 2000-gebieden,
NNN-gebieden of beschermde houtopstanden.

In hoeverre is de beoogde ontwikkeling (mogelijk) strijdig met de Wnb?

De beoogde ontwikkeling is mogelijk strijdig met de Wnb vanwege het mogelijk voorkomen van
beschermde soorten. Vleermuizen, steenmarter en broedvogels kunnen mogelijk in of direct rond
het plangebied aanwezig zijn. Negatieve effecten op deze soortgroepen als gevolg van de
beoogde ontwikkelingen, kunnen niet uitgesloten worden.

Zijn maatregelen en/of een ontheffing nodig?

Negatieve effecten op vleermuizen zijn wel uit te sluiten als tijdens een extra inspectie van de
internationale school blijkt dat geen geschikte verblijffplaatsen onder kozijnen en rolluiken
aanwezig zijn. Daarnaast moet de bosschage met vleermuiskasten aan de zuidzijde van het
plangebied blijven staan.

Negatieve effecten op steenmarter kunnen eveneens uitgesloten worden als tijdens een extra
gebouwinspectie, bij de internationale school, blijkt dat geen ruimtes aanwezig zijn die geschikt
zijn voor steenmarter. Negatieve effecten op broedvogels kunnen voorkomen worden als in de
maanden november tot en met februari gestart wordt met de werkzaamheden.

Als bovenstaande maatregelen niet uitgevoerd kunnen worden, dan is voor vleermuizen en
steenmarter nader onderzoek nodig bij de Internationale school en voor vieermuizen bij de
bosschage ten zuiden van het Strawinskyhuis. Daarnaast is een broedvogelcontrole noodzakelijk
voorafgaand aan de werkzaamheden als die gestart worden in de periode maart t/m oktober.

Wat betekent dit voor de verdere planvorming en uitvoering?

Nader onderzoek naar vleermuizen dient in de periode 15 mei — 15 juli en de periode 1 augustus —
15 september uitgevoerd te worden. Het onderzoek bestaat uit vijf veldbezoeken (3 in het voorjaar
en 2 in het najaar). Onderzoek naar de steenmarter kan in dezelfde periode uitgevoerd worden.
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Bij voorkeur wordt het onderzoek echter in de eerste periode van het vleermuisonderzoek
uitgevoerd. Voor steenmarter geldt hetzelfde als onderzoek naar deze soorten ook noodzakelijk
blijkt te zijn. .

Als voor één van de soorten blijkt dat verblijfplaatsen in het plangebied aanwezig zijn waarop
negatieve effecten niet uit te sluiten zijn, dan is een ontheffing nodig. De werkzaamheden mogen
dan niet starten voordat ontheffing is verkregen en voldoende mitigerende maatregelen zijn
genomen. De beoordelingstermijn van een ontheffingsaanvraag bedraagt 13 weken met een
maximale verlenging van 7 weken. Mitigerende maatregelen moeten afhankelijk van de soort en
type maatregel tot 6 maanden werkzaam rond het plangebied aanwezig zijn alvorens gestart kan
worden met de werkzaamheden.

In tabel 5.1 is een samenvatting opgenomen van de toetsing aan de soortenbescherming.

Tabel 5.1 Conclusies toetsing soortenbescherming
Aanwezige soort(groep)en Effect Vervolgstappen
Geen overtreding artikel N.v.t.
3.1,3.50f3.10

Flora, vogels met jaarrond
beschermd nest, amfibieén,
reptielen, vissen, vlinders,
libellen en overige

ongewervelden.

Steenmarter Mogelijk overtreding artikel | Nadere gebouwinspectie van de Internationale
3.10 school of vervolgonderzoek naar steenmarter.
Vleermuizen Mogelijk overtreding artikel | Nadere gebouwinspectie van de Internationale

Vogels zonder jaarrond

beschermd nest

3.5

Mogelijk overtreding artikel
3.1

school en behoud van de bosschage ten zuiden

van het Strawinskyhuis.

Vervolgonderzoek is noodzakelijk als
aanwezigheid niet kan worden uitgesloten.
Start van de werkzaamheden in de periode
november t/m februari of voorafgaand aan de
werkzaamheden uitvoeren van een

broedvogelcontrole.

5.2 Gemeentelijk natuurbeleid
Negatieve effecten op de hoofdgroenstructuur, beschermde bomen, de Hoofdbomenstructuur en
beschermde muurflora en orchideeén als gevolg van de ontwikkelingen zijn uit te sluiten. Hierop
hoeven geen verdere toetsing of aanvullende maatregelen genomen te worden.

Rond het plangebied komen invasieve exoten voor zoals de Japanse duizendknoop. Het is van
belang om rekening met deze woekerende en snelgroeiende soort te houden. Bij afgraven en
vervoer van grond is het van belang om controles van de grond te doen.
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Ook moet het plangebied op de soort gemonitord worden. Bij een kleine besmetting is het
bestrijden van de soort nog relatief goed uitvoerbaar.

Voor het plangebied zijn enkele natuurkansen te signaleren, namelijk de volgende:

Het inbrengen van nestgelegenheid voor vogels door het ophangen van nestkasten

Het inbrengen van verblijfplaatsen voor vieermuizen door het ophangen van platte kasten aan
gebouwen en/of bolle kasten aan bomen

Het aanplanten van inheemse bomen en struiken om de biodiversiteit te verhogen. Hierop
komen onder andere insecten en vogels af

Het inzaaien van inheemse bloemenmengsels om wilde bijen te helpen;

Het inbrengen van bijenhotels in het plangebied
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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. Het aantal fietsparkeerplaatsen wordt bij uitwerking van het
definitieve plan bepaald aan de hand van het geldende fietsparkeerbeleid. Hierbij kan rekening
worden gehouden met de overlap in het gebruik van parkeerplaatsen voor verschillende functies
(dubbelgebruik). 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 coordinaten 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 EUR 1.602,- 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
op prijspeil oktober 2020. De grondprijzen worden maandelijks geindexeerd met de CPI alle
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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 vitbreiding zal CHOP binnen uiterlijk 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 daaruit 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 uviterlijk 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 uitoefening
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 vitvoering 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.

e 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 per 31/12/2021

- 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





