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Onderwerp

Uitwerking motie, amendement en toezeggingen Uitvoeringsbesluit Strawinsky

Gevraagde beslissing

e In te stemmen met de opdrachtformulering om te komen tot een aangepast
maaiveldontwerp Vijfhoek
o Inte stemmen met het niet voorleggen van het aangepaste maaiveld ontwerp
ter kennisname aan het college en de raadscommissie RO.
o Inte stemmen met een nieuwe nader te bepalen naam voor zowel het maaiveld
als de fietsenstalling Vijfhoek.
« Inte stemmen met het proces om te komen tot een uitwerking van de motie aangaande
de bouwhoogte Noordzijde
« Kennis te nemen van de uitwerking van de door de wethouder gedane toezegging
inzake het Uitvoeringsbesluit Strawinsky

Korte toelichting / samenvatting

Op 25 januari 2017 heeft de gemeenteraad het Uitvoeringsbesluit Strawinksy vastgesteld met
inachtneming van een motie en amendement. Daarnaast heeft de wethouder enkele
toezeggingen gedaan. Hieronder volgt een uiteenzetting van de wijze waarop deze worden
uitgewerkt.

Amendement inzake fietspad vijfhoek Strawinsky:

'Een noord-zuid fietspad is gesitueerd aan de westzijde van het verblijfsgebied, ten oosten van
de entree tot de fietsparkeergarage.’

Als gevolg van dit amendement wordt bezien welke aanpassingen aan het maaiveldontwerp
noodzakelijk zijn. Dit ook in combinatie met de toezegging van de wethouder om ruimhartiger om
te gaan met spelen op de Vijfhoek (zie toezeggingen hieronder). De verwachting hierbij is dat
het maaiveldontwerp geen stand houdt. De opdrachtformulering voor een aangepast maaiveld
ontwerp is als bijlage opgenomen.

Motie inzake aanpassing bouwhoogte

‘Niet later dan uiterlijk ten tijde van het voorleggen van het bestemmingsplan Noordzijde de
resultaten voor te leggen van een onderzoek naar de mogelijkheden om aan de Noordzijde de
bezonning zoveel mogelijk te vergroten door aanpassen van de bouwhoogtes met behoud van
de geplande vierkante meters BVO0.’

Deze motie betreft concreet de ontwikkelingen op de kavel van het Strawinskyhuis en de AICS
kavel. Met het bestemmingsplan voor deze twee ontwikkelingen (als onderdeel van het
bestemmingsplan Strawinsky Noordzijde) starten we na de zomer. Input voor het
bestemmingsplan is de nog op te stellen bouwenvelop voor beide kavels. In overleg met beide
partijen zullen we het komende half jaar een bouwenvelop op stellen, welke een uitwerking is
van de in het Uitvoeringsbesluit opgenomen uitgangspunten inclusief vastgestelde motie. In de
bouwenvelop leggen we onder andere de (eventueel) aangepaste bouwhoogte vast. Voorstel is
om de bouwenvelop voor zowel Strawinskyhuis als de AICS kavel voor te leggen aan de
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gemeenteraad als uitwerking van de motie.

Toezeggingen:

Geluidsmonitoring bij het eerstvolgende project in Strawinsky: Conform het Zuidas
BLVC plan heeft iedere aannemer de verplichting om zelf geluid te meten. Daarnaast
stellen we voor om vanuit Zuidas als schaduw meting een continue meting in de buurt
op te zetten. Op dit moment brengen we de kosten hiervan in beeld en bepalen we
vervolgens hoeveel en op welke locaties in de buurt meetpunten geplaatst worden en op
welke manier de gegevens voor de buurt te lezen zijn.

Een toegankelijkheidsschouw voor minder validen en slechtzienden in
Strawinsky: Zuidas heeft contact gelegd met zowel stichting Anders Zuid (inspreker op
het Uitvoeringsbesluit) en Overleg Lichamelijk Gehandicapten Amstelland (OLGA).
Zuidas organiseert een schouw met beide partijen om de feitelijke huidige situatie op
Vijfhoek (tijdens de uitvoering), Zuidplein en eventueel ook Mahlerplein te bekijken ten
aanzien van geleiding van blinden en slechtzienden. Daarnaast is afgesproken beide
partijen uit te nodigen om mee te kijken met maaiveldontwerp voor de Vijthoek.
Ruimhartig omgaan met groen compensatie (om te voorkomen dat alleen financiéle
compensatie plaats vindt door middel van stortingen in het groenfonds). Groen is de
belangrijkste drager van de openbare ruimte in Strawinsky. De ambitie is gericht op het
versterken van de landschappelijke kwaliteiten van het gebied en het maken van meer
en betere groene verbindingen langs en tussen de gebouwen. Het concept voor het
Uitvoeringsbesiluit is ‘gebouwen in het groen’. Stortingen in het groenfonds zijn slechts
een noodzakelijke verplichting daar waar het op kavel niveau niet nodig blijkt om
voldoende te compenseren of wanneer kap en herinrichting van het maaiveld in tijd ver
uit elkaar liggen.

Meer peilbuizen in Irenebuurt. Zuidas heeft opdracht gegeven aan Waternet om een
peilbuis te plaatsen op de verzochte locatie voor de Beatrixflat aan de Beethovenstraat.
Dit in overleg met de inspreker op dit onderwerp. Daarnaast zijn we in gesprek met
Waternet en waterdeskundige Zuidas over de verantwoordelijkheden met betrekking tot
uitlezen en beheren van de peilbuizen en wat we doen met de gegevens.
Ruimhartiger omgaan met spelen op de Vijfhoek (meer dan € 25.000): dit is als
uitgangspunt meegegeven voor het aangepaste maaiveld ontwerp Vijfhoek. Zie
opdrachtformulering

Stukken

Opdrachtformulering aangepast maaiveldontwerp Vijfhoek
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Intenties nieuwe eigenaar AICS kavel

Gevraagde beslissing

e kennisnemen van het feit dat Breevast het erfpachtrecht van de Prinses
Irenestraat 59/61 (AICS kavel) aan Nuveem heeft overgedragen en dat G&S
als ontwikkelaar is ingeschakeld..

e Kennis te nemen van de ambitie uit het Uitvoeringsbesluit Strawinsky voor dit
kavel, namelijk sloop/nieuwbouw tot gemengd woon/werkgebouw.

¢ kennis te nemen van het feit dat het de intentie van Nuveem is om het
bestaande kantoorgebouw te behouden en te vernieuwen ten behoeve van
kantoorgebruik.

e Kennis te nemen van het feit dat op 31 maart een gesprek gepland staat
tussen Zuidas en G&S om over de intenties van Nuveem te spreken.

¢ in te stemmen met het voorstel om mee te gaan in de intentie om het
kantoorgebruik voort te zetten en te focussen op die aspecten die resulteren
in een sterke, positieve relatie tussen het gebouw en de openbare ruimte en
een kwalitatief hoogwaardige uitstraling..

Korte toelichting / samenvatting

Op 18 februari heeft Breevast het erfpachtrecht van de Prinses Irenestraat 59/61
(AICS kavel) overgedragen aan een Amerikaanse belegger, Nuveem. Nuveem heeft
G&S als ontwikkelaar ingeschakeld. Op 31 maart staat een gesprek gepland tussen
Zuidas (Sandra Thesing, Fianne van der Veeken) en G&S (Jason Blackmore en Arjen
Lindeman). Tijdens dit gesprek zal Zuidas nader geinformeerd worden over de
plannen van G&S met betrekking tot de kavel.

Een eerste telefoongesprek heeft ons reeds informatie gegeven over de intenties van
de eigenaar met de betrekking tot de herontwikkeling op dit kavel. Met dit memo wordt
de directie daarover geinformeerd en om een reactie gevraagd. Deze reactie zal
worden meegenomen in het gesprek met G&S op 31 maart.

Ambities Uitvoeringsbesluit Strawinsky

Het huidige pand heeft een totaal programma van 14.190 m2 bvo. Op dit moment is in
het pand een (internationale) school gevestigd. Het huurcontract loopt tot de zomer
2022. Het grootste deel van het kavel is in erfpacht uitgegeven. Een klein deel
(onbebouwd, een deel van het huidige schoolplein aan de oostzijde) wordt door de
gemeente verhuurd aan de erfpachter. Het bestemmingsplan staat ‘Kantoren’ toe.

In het Uitvoeringsbesluit Strawinsky (vastgesteld door de gemeenteraad januari 2017)
wordt voor de Prinses Irenestraat ingezet op vergroening en transformatie naar een
gemengd gebied met wonen, werken en voorzieningen. Woningbouw aan de Prinses





Irenestraat moet zorgen voor verlevendiging van de straat. De Irenestraat in haar
huidige staat is een monofunctionele straat, kleinschalige kantoor gebouwen aan de
zuidzijde, een kerk, hotel en schuttingen en garage deuren aan de noordzijde. De
toevoeging van wonen zorgt voor meer levendigheid, ook buiten kantooruren, en een
betere verbinding en overgang tussen de Prinses Irenebuurt en Zuidas. Tevens is er
ingezet op vergroening van de hele noordzijde van Strawinsky door de herinrichting
van de Prinses Irenestraat met een water vertragende groenstrook en de reeks van
grotere en kleinere groene ruimten tussen de kavels.

Het Uitvoeringbesluit staat voor dit kavel een maximaal programma van 23.000 m2
bvo toe waarvan minimaal 11.500 m2 bvo wonen (streven), 11.000 m2 bvo kantoor en
500 m2 bvo voorzieningen.

Intenties

Het is de intentie van G&S om het bestaande pand te behouden en te vernieuwen ten
behoeve van kantoorgebruik. Ze blijven binnen de bestaande contouren van het pand
en breiden in meters niet uit. Dit scenario is vergelijkbaar met dat wat Flow/Egeria doet
bij het Strawinskyhuis. Voor dit kavel hebben heeft Flow/Egeria inmiddels besloten om
conform verleende omgevingsvergunning het huidige pand te vernieuwen middels een
nieuwe gevel en vervolgens weer als kantoor te verhuren.

Volgens G&S hebben er zich reeds 2 potentiele huurders aangediend die serieus
geinteresseerd zijn om het vernieuwde pand te huren en die op relatief korte termijn
een besluit moeten nemen over hun huidige huurcontract. Beide zijn (volgens G&S)
voor Zuidas interessante huurders.

Alternatief
Aangezien Amsterdam geen grond uit heeft te geven voor deze ontwikkeling is haar
mogelijkheid om te sturen beperkt. Er zijn twee mogelijkheden om te sturen:

- Om het bestaande pand te kunnen vernieuwen zal een omgevingsvergunning
verleend moeten worden. Zolang de ontwikkeling past binnen de huidige
contouren van het pand past deze ook binnen het bestemmingsplan. De
vergunning kan dan slechts worden geweigerd op architectonische gronden.
Dit biedt geen mogelijkheid om op programmatische aspecten te sturen.

- In het meeste extreme geval laat Zuidas de gemeenteraad een
voorbereidingsbesluit nemen. Met een voorbereidingsbesluit verklaart de
gemeenteraad dat zij een bestemmingsplan aan het voorbereiden is en wordt
zo voorkomen dat de kavel minder geschikt wordt gemaakt voor de
toekomstige beoogde bestemmingen. Deze toekomstige bestemmingen
hoeven nog niet uitgekristalliseerd te zijn. Met een voorbereidingsbesluit
kunnen allerlei ontwikkelingen tegen worden gehouden, zoals verbouwingen
en het wijzigen van gebruik (zoals bijvoorbeeld in deze het wijzigen van het
gebruik van een gebouw als school naar kantoor). Wordt tijdens de werking
van een voorbereidingsbesluit een vergunningaanvraag ingediend waar het
voorbereidingsbesluit betrekking op heeft, dan wordt deze aangehouden. Dit
betekent wel dat een voorbereidingsbesluit moet worden opgevolgd door een
bestemmingsplan of een omgevingsplan. Dat bestemmingsplan moeten binnen
een jaar ter inzage worden gelegd. Gebeurt dit niet, dan moeten ingediende
vergunningaanvragen alsnog worden verleend.

Het nemen van een voorbereidingsbesluit komt de relatie met de nieuwe
eigenaar niet ten goede. Zolang het sloop/nieuwbouwscenario dusdanig
ongunstig en daarmee onrealistisch is, zet een voorbereidingsbesluit de
ontwikkeling slechts op slot in plaats van dat het iets beters tot stand brengt.





Advies

Het is helder dat de ambities van Amsterdam voor deze kavel, zoals begin 2017 door
gemeenteraad vastgesteld, anders zijn dan wat nu voorligt. De vraag die nu voorligt, is
wat wij als Zuidas vinden van de ontwikkelingsrichting zoals nu gesuggereerd. In
hoeverre is Zuidas bereid hierin mee te gaan.

De marktomstandigheden zijn sinds het opstellen van het Uitvoeringsbesluit
veranderd. We hebben andere ontwikkelingen in Prinses Irenestraat zien ontstaan,
dan waar we op hadden ingezet. Het pand van de Goede Doelen Loterij is tot een
(prachtig) kantoorgebouw herontwikkeld en ook de eigenaren van het Strawinskyhuis
kiezen voor vernieuwing en behoud van het bestaande kantoorgebruik. Het realisme
met betrekking tot het realiseren van een woonprogramma in de Prinses Irenestraat
lijkt zeer beperkt. We zien dat het kantoorprogramma financieel een stuk
aantrekkelijker is dan woonprogramma waardoor de waarde van het huidige en relatief
kleine kantoorvolume de waarde van een groter woonvolume bij sloop/nieuwbouw
naar alle waarschijnlijkheid zelfs overstijgt. Procesmatig leidt een nieuwbouwplan met
wonen tot veel meer risico’s zowel publiek- als privaatrechtelijk. Een kantoorrenovatie
is aanzienlijk minder complex.

We willen de transformatie tot gemengde woonstraat als stad graag maar als de markt
dat anders ziet, dan krijgen we het niet voor elkaar, beide partijen hebben elkaar hierin
nodig. Dit dwingt ons anders naar deze strook te kijken en de focus te verleggen naar
die aspecten uit het Uitvoeringsbesluit die wel degelijk nog steeds haalbaar zijn en de
toegevoegde waarde van de ontwikkeling voor de stad zullen bepalen. Hierbij valt te
denken aan:
¢ een kwalitatief hoogwaardige architectuur
e een bijzonder sterke relatie tussen gebouw en openbare ruimte, zowel in
architectuur (zoals open en ruime plinten en gelijke aansluithoogtes maaiveld
op plint) als in functie (een goede publieke plint voorziening, horeca en/of
maatschappelijk).
o Een substantiéle vergroening van de kavel door de aanleg van groen met
name aan de oostzijde van de kavel.
e Een bijzondere duurzame uitstraling van het pand en goede
fietsparkeervoorzieningen.

Advies aan het directieoverleg Zuidas is om mee te gaan in het voorstel het bestaande
pand te vernieuwen ten behoeve van kantoorgebruik en te sturen op die aspecten uit
het Uitvoeringsbesluit die zorgen voor een sterke, positieve relatie tussen het gebouw
en de openbare ruimte en een kwalitatief hoogwaardige uitstraling. Waarbij vanuit
Zuidas bereidheid getoond kan worden om een beperkte uitbreiding van het
programma te willen onderzoeken, indien dit nodig is om relatie tussen het gebouw en
de omliggende openbare ruimte te versterken. Niet alleen visueel maar om juist
functioneel meer levendigheid in de straat te krijgen. Dat hangt natuurlijk sterk af van
welke huurders ze op het oog hebben en of die ook een publieksfuncties hebben.
Anders valt te denken aan eigenstandige functies op cruciale plekken (noordwest hoek
aan de Parnassusweg of Zuidoost hoek).

G&S heeft reeds aangegeven het huidige huurcontract met de school te respecteren.
Het lijkt ons goed hier aan toe te voegen dat mocht de nieuwbouw van de school
vertragen, G&S het contract daarop verlengd.

Financieel

In de grondexploitatie is rekening gehouden met een beperkte programma toename
van 6.000 m2 bvo met een extra grondopbrengst van 0,8 miljoen (conform de
afsprakenbrief met Breevast). Deze grondopbrengst komt met bovenstaand scenario
te vervallen. Op totaalniveau kent de grondexploitatie Strawinsky een groot positief
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resultaat, ook met vermindering van de opbrengsten van 0,8 miljoen.

De afspraken uit de afsprakenbrief met Breevast met betrekking tot de Prinses
Irenestraat zijn met deze overdracht komen te vervallen. Dit zal schriftelijk richting
Breevast worden gecommuniceerd.

Vervolg

Doel van deze bespreking is een eerste reactie peilen om mee te kunnen nemen in het
gesprek op 31 maart. Tijdens dit gesprek zullen we meer horen over en zien van de
concrete plannen. Een formeel standpunt ten aanzien van die plannen zullen we later
in moeten nemen. Hiervoor komt dit onderwerp op een later moment terug in het
directieoverleg.

Stukken
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Omgevingsmanagement / relevante thema- en/of programmamanagers / planologen/
communicatie / publiciteit

Wijze van voorbereiding

e Afgestemd met Marieke van Loon

Productinformatie

Beslissing
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Fianne van der Veeken, Jasper Pott, Erik de Bruin, Jaap Brouwer, Jet de Graaf.
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Onderwerp

motie van de raadsleden Boomsma (CDA) en Nuijens (GroenLinks) inzake het
Uitvoeringsbeleid Strawinsky (aanpassing Bouwhoogte)

Aan de gemeenteraad

Ondergetekenden hebben de eer voor te stellen:
De raad,
Gehoord de discussie inzake de

Overwegende dat:
- het onwenselijk is dat woningen door te grote hoogte van de te realiseren
bebouwing onnodig in de schaduw komen te liggen;
- dit opshweaslenatiss kan worden aangepast zonder vermindering van de
geplande uitbreiding BVO;

Verzoekt het college:

Niet later dan uiterlijk ten tijde van het voorleggen van het bestemmingsplan Noordzijde de
resultaten voor te leggen van een onderzoek naar de mogelijkheden om aan de Noordzijde de
bezonning zoveel mogelijk te vergroten door aanpassen van de bouwhoogtes met behoud van de

geplande vierkante meters BVO.
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