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Geachte raadsleden,

Naar aanleiding van de terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan “Amstel 1T Qost”
(hierna: ontwerpplan) willen wij onze zienswijze kenbaar maken ondat wij ons niet kunnen
vinden in een aantal wijzigingen die zijn doorgevoerd in het ontwerpbestemmingsplan, Dit
betreft met name artikel 6,3 met betrekking tof de “specifieke gebruiksregels” en artikel 6.5
met betrekking tot de “wijzigingsbevoegdheid”.

Caransa Groep B, V. is onder andere cigenaar van Paasheuvelweg 26 (Paasheuvelweg
gebied), dat gelegen is binnen de plangrenzen van het ontwerpplan, Daarnaast zijn wij
eigenaar van meetdere percelen in de directe omgeving binnen een straal van een kilometer
van de plangrenzen, Deze percelen behoren tot het gebied Amstel 11l / Bullewijk, De
wijzigingen in het ontwerpplan kunnen zowel direct als indirect gevolg hebben voor onze
percelen binnen en buiten de plangrenzen, Een onderdeel van ons belang is de toekomstige
herontwikkelingsmogelijkheid van eigen bezit, maar ook het bezit van derden.

Wij zijn van mening dat het ontwerpplan onze belangen cinstig aantast, dat daar
onvoldoende rekening mee is gehouden en dat het plan in juridische zin onjutstheden bevat

welke wij onderstaand zullen toelichten,

Wijzigingshevoegdheid -~ inkvimping kantoorvoorraad

Uit artikel 6.5 van het ontwerpplan blijkt dat het college in twee situaties de mogelijkheid
heefl om het bestemmingsplan te wijzigen, als gevolg waarvan het niet langer zal zijn
toegestaan (delen van) een gebouw te gebruiken voor kantoordoeleinden, Hoewel de
bepaling niet correct lijkt te zijn geredigeerd, lijkt het de bedoeling te zijn dat het college
middels wijziging van het bestemmingsplan kantoormeters kan wegbestemmen, indien (a) er
gedurende minimaal twee jaar een andere functie op het perceel is vitgeoefend of (b)
gedurende minimaal twee jaar geen gebruik is gemaakt van de kantoorfunctie, De wijziging
dient dan beperkt te blijven tot het aantal m2 bvo dat aan die voorwaarden voldeet. Op deze
plaats merken wij reeds op dat het ontwerpplan onvoldoende duidelijk maakt op welke wijze
de “maximum vloeropperviakte (bvo) (in2)” als bedoeld in artikel 6.3 onder b is berekend
dan wel vastgesteld. Gegeven de consequenties van deze bepaling is hieromtrent ter
verificatie volstrekte duidelijkheid noodzakelijk, welke thans ontbreekt,
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Wij zijn van mening dat het opnemen van deze wijzigingsmogelijkheid een ernstige
aantasting van onze belangen oplevert, zonder dat daarvoor goede redenen zijn gegeven, laat
staan dat een dengdelijke belangenafweging heeft plaatsgevonden, Zowel wat betreft de
ruimtelijke onderbouwing als de juridische vormgeving vertoont het ontwerpplan ernstige

gebreken,

Allercerst strookt het opnemen van de wijzigingsbevoegdheid niet met het eigen beleid van
de gemeente; er is duidelijk sprake van het zetten van een ‘extra stap’ wat betreft de
problematiek van leegstaande kantoren, In de Kantorenstrategie Amsterdam en het
Strategiebesluit Amstel 11l is geen keuze gemaakt voor een actief inkrimpingsbeleid, maar is
er uitstuitend voor gekozen om geen nieuwe kantoormeters mogelijk te maken, De rol van de
gemeente dient in onze optiek faciliterend te zijn, waarna de markt verantwoordelijkheid

moet nemen voor daadwerkelijke transformatie,

Gegeven de aanzienlijke gevolgen van de wijzigingsbevoegdheid en het afwijken van het
eigen beleid, zou het in de rede liggen dat het ontwerpplan ter zake op zijn minst een
uitgebreide verantwoording bevat, Wij constateren echier dat een dergelijke verantwoording

geheel ontbreekt,

Wij zijn van mening dat de gedachte achter de “inkrimpingsmaatregel’ ook niet verenigbaar
is met de wens on een meer gemengd gebied te verkrijgen, mede gelet op de initiatieven
voor het vestigen van detaithandel in het Paasheuvelweg gebied, die nu al door het huidige
bestemmingsplan worden beperkt, Denkbaar is immers dat een leegstaand kantoorgebouw
voor bijvoorbeeld 80% getransformeerd is en daarmee juist weer aantrekkelijk zou kunnen
worden voor hunrders van kantoorruimte. Hef risico bestaat echter dat deze mogelijkheid
wordt doorkruist door een wijzigingsplan van het college, dat heeft geconstateerd dat de
resterende ‘kantoorruimte’ in het gebouw langer dan twee jaar leegstaat,

De enkele omstandigheid dat er gedurende minimaal twee jaar leegstand is, is dan ook
volstrekt onvoldoende om te besluiten dat een gebouw (deels) niet langer geschikt zou zijn
voor kantoordoeleinden. Indien de gemeente beleidsmatig kiest voor verruiming van de
mogelijke bestemmingen, dan is deze impulsmaatregel volledig overbodig.

In meer juridische zin zijn wij van mening dat het flexibiliteitsinstrument van att. 3.6 Wro
niet bedoeld is, en derhalve ook niet gebruikt kan worden, om bestaande functies weg te
bestemmen. De gedachte achter dit instrument is immers om meer flexibiliteit te creéren door
een zekere detaillering it te stellen tot het wijzigingsplan. In onderhavig geval gebeurt juist
liet omgekeerde, hetgeen daarom reeds niet verenigbaar is met de systematiek van de Wro,
Wij zijn bovendien van mening dat het nemen van een verregaand besluit tot het
wegbestemmen van bestaande functies, met aanzienlijke financigle gevolgen, voorbehouden
is aan uw Raad en derhalve niet kan worden doorgelegd naar het college. Ioewel de onjuiste
redactie hieraan ook lijkt bij te dragen, zijn wij ook van mening dat de
wijzigingsbevoegdheid niet (voldoende) objectief is begrensd.
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Tenslotte zijn wij van mening dat het ontwerpplan ten onrechte voorbij gaat aan de grote
financigle gevolgen van onderhavige wijzigingsbevoegdheid. Door het opnemen van de
wijzigingsbevoegdheid worden wij niet alleen opgezadeld met een mogelijk verlies aan
boekwaarde bij functieverandering {een bewuste keuze in de Strategienota), maar ook
mefeen al met een aanzienlijke (plan)schade, aangezien de bestaande kantoormeters worden
vastgelegd en dethalve juridisch-planclogische ruimte verdwijnt,

Blijkens paragraaf 19.4 van de toelichting is dit risico wel in beschouwing genomen, maar
geoordeeld daf viteindelijk geen sprake zal zijn van succesvolle claims. Wij weerspreken dit,
ook omdat de motivering is gebaseerd op een voor ons niet beschikbare planschadeanalyse.
Bovendien — daar is naar het lijkt in het geheel geen rekening mee gehouden — heeft ook de
dreigende wijziging van het bestemmingsplan als bedoeld in artikel 6.5 meteen negatieve
gevolgen voor de waarde van het vastgoed. Het ontwerpplan bevat ter zake (van ecn
eventuele verplichting tot compensatie daarvan) geen enkele verantwoording. Aldus
ontbreekt het aan een (deugdelijke) financiéle verantwoording van het ontwerpplan.

Parkeren
Wij kunnen ons niet verenigen met het bepaalde m.b.t. de specificke gebruikstegels in artikel

6.3 onder k sub I en 2, voor zover daarin maximum packeernormen zijn neergelegd die
) p geleg
gelden bij functiewijziging of functie-uitbreiding naar kantoren en bedrijven.

Wij kunnen deze bepaling niet goed duiden en zien a priori cok niet in waarom deze bepaling
zou kunnen bijdragen aan de doelstefling om het bestaande overaanbod aan kantoorruimte
terug te dringen. Blijkens het ontwerpplan, althans de foelichting, vindt itnmers een
bevriczing van de bestaande kantoorvoorraad plaats. Functiewijziging of functie-uitbreiding
naar kantoren lijkt dan niet mogelijk. Het opnetnen van een nieuwe parkeernorm bij
fonctiewijziging of —uitbreiding naar kantoren voegt dan niels toe,

Bij functiewijziging of —uitbreiding naar bedrijven kunnen echter wel ongewilde althans
onredelijke situaties ontstaan, vooral indien thans reeds sprake is van gebouwde
(ondergrondse) parkeervoorzieningen, De bedoelde bepaling lijkt ertoe te kunnen leiden dat
bestaande, in het gebouw gerealiseerde parkeerplaatsen na functiewijziging boventallig ziju
en niet meer (legaal) gebruikt zouden kunnen worden, De planregeling is hieromtrent niet
duidelijk en kan tof problemen leiden bij eventuele functiewijziging, hetgeen niet alleen in
strijd is met de belangen van ons, maar ook in strijd met een goede ruimtelijke ordening nu in
het ongewisse blijft wat met dit overschot dicnt te gebeuren,

Blijkens de plantoelichting ligt aan de bepaling onder meer ten grondslag dat thans sprake
zou zijn van een parkeeroverschot, vooral in bepaalde zones, op grond waarvan toevoeging
van extra parkeerruimte niet mogelijk zou moefen zijn, Wij hebben begrepen dat alleen
toevoeging van nieuwe functies, in de zin van nieuwbouw, geen nieuswe parkeerplaatsen
worden toegestaan. Zo staat dit ook in de plantoelichting (§ 4.4.). De huidige regeling is ten
onrechte niet beperkt tot nieuwbouw, Hoewel de plantoelichting wel een onderscheid maakt
tussen de te hanteren maximum en minimum parkeernormen, is attikel 6,3 sub k voor

meetdere uitleg vatbaar,
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Los van bovenstaande argumentatie vinden wij bovenal dat de goede bereikbaarheid per
auto, elekirisch of niet, een van de belangrijkste krachten is van dit gebied. Daarnaast dient
de gemeente zorg te dragen voor een goede en met nadruk een veilige bereikbaarheid van het
gebied per openbaar vervoer, alvorens wordt overwogen om de parkeernorimen te wijzigen,

Tot slot willen wij benadrukken dat wij in 2010 nimmer een dergelijke investering in de
verwerving en de verbouwing van onroerend goed in dit gebied zouden hebben gedaan als
wij kennis hadden genomen van de visie van de gemeente zoals is voorgelegd in het ontwerp
bestemimingplan “Amstel TII Oost”.

Conclusie :
Gelet op het voorgaande dient te worden geconcludecrd dat het ontwerpplan wat betreft de

besproken punten niet gehandhaafd kan worden en dat uw raad derhalve niet tot de
vaststelling van deze onderdelen dient over fe gaan, Wij verzocken u daarom dringend
rekening te houden met deze zienswijze die wij desgewenst persoonlijk willen toelichten.

Hoogachtend,
Caranga Groep B V.

Bljlage{n); --
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Betreft: Zienswijze ontwerp Bestemingsplan Amstel lli Qost

Geachte hear, meviouw,

tk wend mi] tot u namens mijn opdrachtgever Heemraad B.V., eigenares van het kantoorgehouw
gelegen aan de Paasheuvelweg 20 te Amsterdam ZuidQost,

Hoewel eigenares op zichzelf positief staat tegenover de in het ontwerpplan vervatte ruimere
gebruiksmogelifkheden, teneinde een doorgroei naar een meer gemengd gebled te faciliteren, kan zif
zich niet verenigen met de daarmee samenhangende wijzigingshevoegdheid om de kantoorvoorraad
te doen inkrimpen (art. 6.5) en om de parkeernormen aan te scherpen {(art. 6.3). Wat betreft de
nieuw toe te laten gebrulksfuncties is eigenares bovendien van mening dat de gehanteerde
maximum vierkantenmeters vestigingsopperviak te heperkend zijn.

Eigenares is — kort samengevat —~van mening dat het ontwerpplan op bovengenoemde punten een
ernstige aantasting van haar belangen vormt, waarmee derhalve onvoldoende rekening is gehouden,
geen steun vindt in eigen beleld en daarnaast juridisch gezien onjuist is. Een en ander zal In het
navolgende worden toegelicht.

Wijzigingshevoegdheid - Inkrimping kantoorvoorraad

Uit artikel 6.5 van het ontwerpplan blijkt dat het college in twee situaties de mogelijkheid heeft om
het bestemmingsplan te wijzigen, als gevolg waarvan het niet langer zal zijn toegestaan (delen van)
een gebouw te gebruiken voor kantoordoeleinden. Hoewel de bepaling niet correct lijkt te zijn
geredigeerd, lijkt het de bedoeling te zijn dat het college middels wijziging van het bestemmingsplan
kantoormeters kan weghestemmen, indien (a) er gedurende minimaal twee Jaar een andere functie
op het perceel Is ultgeoefend of (b} gedurende minimaal twee jaar geen gebruik is gemaakt van de
kantoorfunctie. De wijziging dient dan beperkt te blijven tot het aantal m2 bvo dat aan die
voorwaarden voldoet. Op deze plaats merkt eigenares reeds op dat het ontwerpplan onvoldoende
duidelijk maakt op welke wijze de “maximum vloeroppervlakte; {bvo) m2” als bedoeld in artikel 6.3
onder b is berekend dan we! vastgesteld. Gegeven de consequenties van deze bepaling is
hieromtrent ter verificatle volstrekte duidelijkheid noodzakelijk, welke thans ontbreekt.

Figenares is van mening dat het opnemen van deze wijzigingsmogelijkheid een ernstige aantasting
van haar belangen oplevert, zonder dat daarvoor goede redenen zijn gegeven, [aat staan dat een
deugdelijke belangenafweging heeft plaatsgevonden. Zowel wat betreft de ruimtelijke onderbouwing
als de Jurldische vormgeving vertoont het ontwerpplan ernstige gebreken.
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Allereerst strookt het opnemen van de wijzlgingsbevoegdheid niet met het eigen beleid van de
Gemeente; er is duldelijk sprake van het zetten van een “extra stap’ wat betreft de problematlek van
leegstaande kantoren. Wat eigenares hetreft ‘een stap te ver’. Ilmmers, in de Kantorenstrategie
Amsterdam en het Strateglebeslult Amstel l1i is geen keuze gemaakt voor een actief
inkrimpingsbeleid, maar is er uitsluitend voor gekozen om geen nieuwe kantoormeters mogelijk te
maken. De rol van de Gemeente dient volgens elgenares faciliterend te zijn, waarna de markt
verantwoordelijkheld moet nemen voor daadwerkelijke transformatlie.

Gegeven de aanzienlijke gevolgen van de wijzigingshevoegdheid en het afwijken van het elgen
beleld, zou het in de rede liggen dat het ontwerpplan ter zake op zijn minst een uitgebreide
verantwoording bevat. Eigenares constateert echter dat een dergelijke verantwoording geheel

onthreekt.

Elgenares Is van mening dat de gedachte achter de “inkrimpingsmaatregel’ ook niet verenighaar Is
met de wens om een meer gemengd gebied te verkrijgen. Denkbaar Is Immers dat een leegstaand
kantoorgehouw voor bijv. 80% getransformeerd is en daarmee juist weer aantrekkelijk zou kunnen
worden voor huurders van kantoorruimte. Het risico bestaat echter dat deze mogelijkheid wordt
doorkruist door een wijzigingsplan van het college, dat heeft geconstateerd dat de resterende
‘kantoorruimte’ in het gebouw langer dan twee jaar [eegstaat.

De enkele omstandigheld dat er gedurende minimaal twee Jaar leegstand is, is volgens elgenares dan
ook volstrekt onvoldoende om te besluiten dat een gebouw {deels) niet fanger geschikt zou zijn voor

kantoordoeleinden.

In meer juridische zin is eigenares van mening dat het flexiblliteitsinstrument van art. 3.6 Wro nlet
bedoeld is, en derhalve ook niet gebruikt kan worden, om bestaande functies weg te bestemien. De
gedachte achter dit Instrument Is immers om meer flexibiliteit te creéren door een zekere
detalllering uit te stellen tot het wijzigingsplan. In onderhavig geval gebeurt juist het omgekeerde,
hetgeen daarom reeds niet verenigbaar is met de systematiek van de Wro, Eigenares fs bovendien
van mening dat het nemen van een verregaand besluit tot het wegbestemmen van bestaande
functies, met aanzienlijke financiéle gevolgen, voorbehouden is aan uw Raad en derhalve niet kan
worden doorgelegd naar het college. Hoewsl de onjuiste redactie hleraan ook lijkt bij te dragen, is
elgenares ook van mening dat de wijzlgingshevoegdheid niet {voldoende) objectief is begrensd.

Eigenares is tenslotte van mening dat het ontwerpplan ten onrechte voorblj gaat aan de grote
financiéle gevolgen van onderhavige wijzigingsbevoegdheld, Door het opnemen van de
wljzigingshevoegdheid wordt efgenares niet alleen opgezadeld met een mogelijk verlies aan
boekwaarde bij functieverandering (een bewuste keuze in de Strategienota), maar ook meteen al
met een aanzienlijke {plan)schade, aangezlen de hestaande kantoormeters worden vastgelegd en
derhalve juridisch-planologische ruimte verdwijnt. Blljkens § 19.4 is dit risico wel in beschouwling
genomen, maar geoordeeld dat ulteindelijk geen sprake zal zijn van succesvolle claims, Eigenares
weerspreekt dit, ook omdat de motivering is gebaseerd op een voor haar niet heschikbare
planschadeanalyse, Bovendien — daar is naar het lifkt in het geheel geen rekening mee gehouden -
heeft ook de dreigende wijziging van het bestemmingsplan als bedoeld in artikel 6.5 meteen
negatieve gevolgen voor de waarde van het vastgoed, Het ontwerpplan bevat ter zake {van een
eventuele verplichting tot compensatie daarvan) geen enkele verantwoording. Aldus ontbreekt het
aan een (deugdelijke) financiéle verantwoording van het ontwerpplan,




Parkeren
Elgenares kan zich nlet verenigen met het bepaalde in artikel 6.3 onder k sub 1 en 2, voor zover

daarin maximum parkeernormen zijn neergelegd die gelden bij functiewljziging of functie-uitbreiding
naar kantoren en bedrijven.

Elgenares kan deze bepaling nlet goed duiden en zlen a prior| ook niet in waarom deze bepaling zou
kunnen bijdragen aan de doelstelling om het bestaande overaanbod aan kantoorruimte terug te
dringen. Blijkens het ontwerpplan, althans de toelichting, vindt immers een bevriezing van de
bestaande kantoorvoorraad plaats. Functiewijziging of functie-uitbreiding naar kantoren lijkt dan nlet
mogelijk. Het opnemen van een nieuwe parkeernorm bij functiewijziging of -uitbreiding naar

kantoren voegt dan niets toe.

Bif functiewljziging of —uitbreiding naar bedrijven kunnen echter wel ongewilde althans onredelijke
situaties ontstaan, vooral indien thans reeds sprake is van gebouwde (ondergrondse)
parkeervoorzieningen. De bedoelde bepaling lijkt ertoe te kunnen leiden dat hestaande, In het
gebouw gerealiseerde parkeerplaatsen na functiewijziging boventallig zijn en niet meer (fegaal)
gebrulkt zouden kunnen worden. De planregeling Is hieromtrent niet duldelijk en kan tot problemen
leiden bij eventuele functiewijziging, hetgeen niet alleen in strijd Is met de belangen van eigenares,
maar ook in strijd met een goede ruimtelijke ordening nu in het ongewisse blijft wat met dit

overschot dient te gebeuren.

Bljkens de plantoelichting ligt aan de hepaling onder meer ten grondslag dat thans sprake zou zijn
van een parkeeroverschot, vooral in bepaalde zones, op grond waarvan toevoeging van extra
parkeerruimte niet mogelijk zou moeten zijn. Eigenares heeft begrepen dat alfeen toevoeging van
nieuwe functies, in de zin van nieuwbouw, geen nleuwe parkeerplaatsen worden toegestaan. Zo
staat dit ook in de plantoelichting {§ 4.4.). De huidige regeling is ten onrechte niet beperkt tot

nieuwbouw.

Hoewel de plantoelichting wel een onderscheld maakt tussen de te hanteren maximum en minimum
parkeernormen, is artikel 6.3 sub k voor meerdere uitleg vatbaar,

Conclusie
Gelet op het voorgaande dient te worden geconcludeerd dat het ontwerpplan wat betreft de

besproken punten niet gehandhaafd kan worden en dat uw Raad derhalve niet tot de vaststelling van
deze onderdelen dient over te gaan. Ik verzoek u daarom rekening te houden met deze zienswijze.

Met vridndeinke groer,
Namens HeemraawB.V,
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Geachte Raad,

Als vertegenwoordiger van de elgenares van het kantoorpand aan de Hogehllweg 13 te
Amsterdam Zuld Oost dienen wij hierblj een zienswijze In tegen het
ontwerpbestemmingsplan Amstel III Oost {hierna te noemen: ontwerpplan), welke wlj
volgens de termljn van 6 weken na 4 april jl. tiidig indienen.

Hoewel wij op zichzelf positlef staan tegenover de In het ontwerpplan vervatte ruimere
gebruiksmogelijkheden, teneinde een doorgroel naar een meer gemengd gebled te
Faciliteren, kunnen wij ons niet verenigen met de daarmee samenhangende
wljzlgingsbevoegdheid waarblj kantoormeters in geval van leegstand of gewljzigd gebrulk
ha twee jaar kunnen worden onttrokken (art, 6,5) en om de parkeernormen aan te
scherpen (art. 6.3). Wat betreft de nleuw toe te laten gebrutksfuncties zijn wlj bovendien
van mening dat de gehanteerde maxlmum vierkante meters vestigingsoppervlak te

heperkend zijn.

( Wij zijn ~ kort samengevat — van mening dat het ontwerpplan op bovengenoemde punten
; een ernstige aantasting van onze belangen vormt, waarmee derhalve onvoldoende
rekening Is gehouden, geen steun vindt in elgen beleld en daarnaast juridisch gezien
onjulst Is. Een en ander zal in het navolgende worden toegelicht.

Wijzigingsbevoegdheld - inkrimping kantoorvoorraad

Uit artikel 6.5 van het ontwerpplan blijkt dat het college in twee sltuaties de mogelljkheid
heeft om het bestemmingsplan te wijzigen, als gevolg waarvan het nlet langer zal zijn
toegestaan {delen van) een gebouw te gebrulken voor kantoordoeleinden, Hoewel de
bepaling niet correct lijkt te zijn geredigeerd, lijkt het de bedoelling te zijn dat het Coliege
middels wijziging van het bestemmingsplan kantoormeters kan weg bestemmen, indlen
(a) er gedurende minimaal twee jaar een andere functle op het perceel is uitgeoefend of
(b) gedurende minimaal twee jaar geen gebruik Is gemaakt van de kantoorfunctie. De
wijzlging dlent dan beperkt te blijven tot het aantal m2 bvo dat aan dle voorwaarden
voldoet, Op deze plaats merken wij reeds op dat het ontwerpplan onvoldoende duidelijk
maakt op welke wijze de “maximum vloeroppervlakte; (bvo) m2” als bedoeld In artiket 6.3
onder b Is berekend dan wel vastgesteld, Gegeven de consequentles van deze bepaling Is
hieromtrent ter verificatie volstrekte duidelijkheid noodzakelijk, welke thans ontbreekt.
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DELEGGINGEN BV -

Het opnemen van deze wijzigingsmogelijkheid levert een ernstige aantasting van onze
belangen op, zonder dat daarvoor goede redenen zijn gegeven, laat staan dat een
deugdelijke belangenafweging heeft plaatsgevonden. Zowel wat betreft de ruimtelijke
onderbouwing als de jurldische vormgeving vertoont het ontwerpplan ernstige gebreken.

Allereerst strookt het opnemen van de wijzigingsbevoegdheid niet met het eigen beleld
van de gemeente; er is duidelljk sprake van het zetten van een *extra stap’ wat betreft de
problematiek van leegstaande kantoren, Wat ons betreft ‘een stap te ver’. Immers, in de
Kantorenstrategie Amsterdam en het Strateglebeslult Amstel 11l is geen keuze gemaakt
voor een actief inkrlmpingsbeleld, maar Is er ultsluitend voor gekozen om geen nieuwe
kantoormeters mogelijk te maken. De ro} van de gemeente dient faciliterend te zijn,
waarna de markt verantweondelijkheid moet hemen voor daadwerkelijke transformatie.

(, t Gegeven de aanzienlijke gevolgen van de wijzigingshevoegdheld en het afwijken van het
elgen beleld, zou het In de rede liggen dat het ontwerpplan ter zake op zijn minst een
ultgebrelde verantwoordlng bevat, Wij constateren echter dat een dergelijke
verantwoording geheel ontbreekt.

WIj zijn van mening dat de gedachte achter de “Inkrimpingsmaatregel’ ook nlet
verenigbaat Is met de wens om een meer gemengd gebied te verkrijgen. Denkbaar s
immers dat een leegstaand kantoorgebouw voor bijv. 80% getransformeerd Is en daarmee
juist weer aantrekkelijk zou kunnen worden voor huurders van kantoorruimte. Het risico
bestaat echter dat deze mogelijkheid wordt doorkruist door een wijzigingsplan van het
college, dat heeft geconstateerd dat de resterende ‘kantoorruimte’ in het gebouw langer

dan twee jaar leegstaat.

De enkele omstandigheid dat er gedurende minimaal twee jaar leegstand Is, Is dan ook
volstrekt onvoldoende om te besluiten dat een gebouw (deels} niet langer geschikt zou
zijn voor kantoordoeleinden,

In meer juridische zin zlin wii van mening dat het flexibillteitsinstrument van art, 3.6 Wro
nlet bedoeld is, en derhalve ook niet gebrulkt kan worden, om bestaande functies weg te

* bestemmen. De gedachte achter dit Instrument is immers om meer flexibllitelt te creéren
door een zekere detalllering uit te stellen tot het wijzigingsplan. In onderhavig geval
gebeurt julst het omgekeerde, hetgeen daarom reeds nlet verenigbaar is met de

systematiek van de Wro,

Ook ziin wij van mening dat de wijzigingsbevoegdheld onvoldoende objectief Is begrensd.
Onduidelijk Is bijvoorbeeld naar welke functie(s) zal worden gewljzigd,

Wi zljn tenslotte van mening dat het ontwerpplan ten onrechte voorbij gaat aan de grote
financiéle gevolgen van onderhavige wijzigingsbevoegdheld. Door het opnemen van de
wijzigingsbevoegdheld worden wij niet alleen opgezadeld met een mogelijk verlies aan
boekwaarde blj functieverandering (een bewuste keuze in de Strategienota}, maar ook
meteen al met een aanzienlijke (plan)schade, aangezien de bestaande kantoormeters
worden vastgelegd en derhalve juridisch-planologische ruimte verdwijnt, Blijkens § 19.4 is
dit risico wel In beschouwlng genomen, maar geoordeeld dat uiteindelljk geen sprake zal
zin van succesvolle claims, Wij weerspreken dit, ook omdat de motivering is gebaseerd op
niet beschikbare planschadeanalyse. Graag ontvangen wij een kopie van het uitgebrachte

planschaderapport.
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Bovendlen - daar is naar het lijkt in het geheel geen rekening mee gehouden - heeft ook
de dreigende wijziging van het bestemmingsplan als bedoeld in artikel 6.5 meteen
negatieve gevolgen voor de waarde van het vastgoed. De kantoorbestemming bepaalt
mede de gebrulkswaarde van de grond voor de eigenaar. In dat kader wijzen wij onder
meer op de financiele belemmeringen die de wijzigingsbevoegdheid opwerpt voor
transformatie: als gevolg van de wijzigingsbevoegdheid zullen banken nog terughoudender
worden met het verstrekken van leningen voor investeringen. Banken willen een exit-
strategie als het initiatlef ulteindelijk strandt. Dit betekent dat de economische

« .- gebrulkswaarde voor de gronden als gevolg van de wijzigingsbevoegdheld aanzienlijk

= vermindert. Daarnaast wordt een mogelijke verkona:bemoellijkt vanwege (1) het rislco dat

. het college op enlg moment de bestemming kan wijzigen; (2) de beperkte overige
! gebrulksmogelijkheden en {3} de stringente parkeernorm. Voorts tast het

bestemmingsplan rechtstreeks de economische brulkbaarheld (gebrulkswaarde) en
daarmee de beleggingswaarde van het pand aan.

Het ontwerpplan bevat terzake (van een eventuele verplichting tot compensatle daarvan)
geen enkele verantwoording. Aldus ontbreekt het aan een (deugdelijke) financiéle
verantwoording van het ontwerpplain.

Gezien de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoegdheld komt tot slot de vraag op of
het opnemen van deze bevoegdhetd in overeensternming Is met de
elgendomsbescherming van artikel 1 van het Eerste Protocal EVRM. Wij concluderen dat
dit gezien het bovenstaande niet het geval Is en de vaststelling van het bestemmingsplan
per definitie een beperking ts van het ongestoorde genot van het elgendom als bedoeld In
bovengenoeimd arttkel.

Tot slot vernemen wij graag de visie van de Raad op de toekomstige erfpachtberekeningen
in het licht van de grondprijzen en de erfpacht als gevolg van de (mogelijke) toepassing
van de wljzigingsbevoegdheid.

Parkeren
WIj kunnen ons niet verenlgen met het bepaalde In artikel 6.3 onder k sub 1 en 2, voor

zover daarin maximum parkeernormen zijn neergelegd die gelden bij functiewijziging of
functie-uitbreiding naar kantoren en bedrijven,

Wij kunnen deze bepaling niet goed duiden en zlen a priotl cok nlet in waarom deze
bepaling zou kunnen bijdragen aan de doelsteliing om het bestaande overaanbod aan
kantoorruimte terug te dringen. Blijkens het ontwerpplan, althans de toelichting, vindt
immers een bevriezing van de bestaande kantoorvoorraad plaats. Functiewljziglng of
functie-ultbrelding naar kantoren Ijjkt dan niet mogelljk. Het opnemen van een nieuwe
parkeernorm bl functiewijziging of ~ultbreiding naar kantoren voegt dan niets toe.

Om de haalbaarheid van de voorgenomen parkeernorim te toetsen is voor heel Amstel III
een parkeerbalans opgesteld. Goudappel Coffeng heeft een “Nuimeting parkeersituatie
Amstel 1117 uitgevoerd. Doel van deze nulmeting Is te bepalen, of en waar op Amstel IiI
een overschot aan parkeerplaatsen op elgen terrein aanwezig Is in de huidige situatie en in
2020 {plansituatie 2023). Om meerdere redenen achien wij de uitkomsten van het

parkeeronderzoek niet betrouwbaar,

Rivitm Quadrant 81, 10e verdieping, 2909 L.C Capelie aan den Hssel ~ Telefoon +31{0}10 — 2121299 — Fax +31{0)10 - 2121330 ~ E-malf Info@statemvegbv.ni
K.v.X, Rotterdam 24164374 — RTW NL 0097.86,867.B,01 — INGBank 69.76.71.135 - IBAN NLSOINGB 0697671135 - BIC/Swift INGBNL2A




Statent

—— BELEGGINGEN BY -——

1. In de eerste plaats heeft de gemeente voor het noordelijke deel van Amstel I1I de

A-locatienorm en voor het zuldelijke gedeelte de B-locatienorm gehanteerd, terwijl

. Amstel III voorheen als C-locatle werd gezien. Hierdoor is het aanbodoverschot op
kunstmatige wijze hoger uitgevalien dan werkelijk het geval is,

2, In de tweede plaats is niet duidelijk waarom de gehanteerde parkeernormen
aanzlenlijk afwijken van de reguliere CROW-normering. Nlet nader Is gemotiveerd
waarom de gemeente / Goudappe! Coffeng het gerechtvaardigd acht hiervan af te

wijken,

3. In de derde plauit-is het parkeeronderzoek ultgevoerd op de vrijdag véor de
schoolvakantie vin de middelbare scholen In de Reglo Noord en gedurende de
schoolvakanties (middelbaar en basisonderwljs) van de reglo Midden en Zuld, Nu
aangenomen moet worden dat de aanwezigheldspercentages op Amstel III
gedurende deze vakantieperiode aanzienlijk minder zijn geweest dan normaliter het
geval s, kunnen de onderzoeksresultaten nlet als representatief worden

beschouwd.

4, In de vierde plaats is niet duldelifk In hoeverre de gemeente met het
parkeeronderzoek rekening heeft gehouden met de huidige leegstand op Amste! 111,
Het parkeeronderzoek kan pas als maatgevend worden beschouwd, als daarin ok
de verkeersaantrekkende werking zonder leegstand wordt meegenomen. Dat klemt
te meer, nu de huldlge leegstand op Amstel 111 is niet voiledig van structureie aard
is; verwacht wordt dat een aanzienlijk deel In de komende planperiode nog kan en

zal worden ingevuild.

5, Tot slot Is voor ons niet duidelifk waarom de gemeente het nodig acht het parkeren
- op een voor de eigenaren beperkende wijze - te reguleren. Zolang de
berelkbaarheld ter plaatse voldoende gewaarborgd Is, Is nlet duidelijk welke
belangen met het beperken van het parkeeraanbod zijn gedlend. Nu het parkeren
bij nagenoeg alle locaties binnen Amstel III op eigen terrein plaatsvindt, zlen wij
ntet op welke wijze artikel 6.3 onder k een ruimtelijk relevant doel dient. Dit klemt
te meer, hu ult verkeersonderzoek {en uit de praktijk) is gebleken dat de
omliggende wegen voldoende ultgerust zijn om de bestaande en toekomstige
parkeerdruk op te vangen.

6, Op grond van het hovenstaande concluderen wij dat artikel 6.3 onder k dient te
worden geschrapt.

Rivium Quadrant 81, 10¢ verdleping, 2009 LC Capelle aan den lssel  Telefoon +31{0}10 - 2121299 - Fax +31{0}10 ~ 2121330 - E-mail info@statenwegby.nl
K.v.K. Rotterdam 24164374 — BTW NL 0097.86.867.8.01 - INGBank 69.76,71.135 ~ IBAN NESOINGB 0697671135 ~ BIC/Swilft INGBNL2ZA




S

~—— BELEGGINGEN BV

Conclusie
Gelet op het voorgaande dient te worden geconcludeerd dat het ontwerpplan wat betreft

de bovengenoemde punten nlet gehandhaafd kan worden, Wij verzoeken u rekening te
houden met deze zienswljze en derhalve nlet over te gaan tot vaststelling van deze

onderdelen.

Hoogachtend,

YLratanweg Beleggingen B.V.
( : ‘Namens
v Zuldoost Beleggingen C.V.
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Bstreft; Zlenswiize ontwarpbiesternmingsplan Amatel 111 Oosk
Geachte raad,

MNamens clidnte, Hogehllweg 21 B.V., gevastigd te Dan Hadg ¢nh erfpachter van
Hogehliweny 21 (kadasteaal bekend gemeente Weesparkarspel, sactie M, nummer 164)
dlen Ik hlerbl een zienswijze in tegen het ontwerpbastemmingsplan Amstel I Qost
(hlerna: “ontwerphestemmingsplan®). DIt ontwerpbestemmingsplan ligt met Ingang vah 4
aprll 2013 gedurends zes wekan ker Inzage, reden waarom deze zlenswifze als tljdig
ingediend moset worden baschouwd. Een kople van de bekerkimaking voey ik hlerbyj als
bijlags 1.

1. Inlalding

1. Binnen het entwerpbestemmingsplan wordt naast de bevriezing van de bestaande,
ulkgegeven kantoormeters een verrulming van functles mogetilk genaakt, Het paat
om toegevoegds functies als horeca, lokaal gerichte detailhandal, maatschappelliie
clienstveriening, cultuur en ontspanning, dlenstveiiening, sport en lefsurs,

2. Deze varryiming dlent volagens de toslichting ap het ontwerpbestemmingsplan tves
doelen:

a. het vergroten wvan  de  levendigheld, diverslitelt en  damrmee
aantrekkelijkield van het gebied, vooral voor zlitende bedrlfven en
nisuwkomers; en

b. het bleden van cen alternatlef programina voor herentwikkellng van
leegstaande kantoorvloeren,

G35 Heutink Advocaten - Kelzersgracht 477 ~ 1017 BL Amslardam
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Hoawel clidnte deze doelstaliingen onderschirijit én tosjuicht, concludesrt 2
niettemnin dat met name drle In het ontwerphestemimingsplan voorgestelde
maatregelen hanks op voormelds uitgangspunten staan, Hek hatreft de opgenomen
parkearnorm (1 parkeerplaats per 250 / 425 m2 bvo), de wijzigingsbevoegdheld
waarblj kantoormaters In geval van lsegstand of gewljzigd gebrulk na twee jaar
kunnen worden onttrokien en de opperviaktereutrictlasvoor da ovarige nlet-
kontoor functies.,

In dat kader heaft clignte zich genoodzaskt gazien om daze zienswijze (n te dienen,
In paragraaf 1 van deze zlanswiize zal nader op de concrete bezwaren wordan
ingagagn,

Inhoud basteminingsplan

In het ontwerpbesternmingsplan heeft het perces! van cliSnte de bestemming
“Gemenpd”, De meximum bouwhoogte bedeaagt 30 meter, hat meximum
hehouwlngsparcentags Is 30% ah de maximum vioeropperviakte voor de functie
zelfstandig kantoor batreft 6713 m2 bvo,

Op grond van arikel 6 van de planregels zljn de voor “Gemengd” sengewezen
gronden bestemd voor kantoren, bedrjven In da catagore I en I van de bij de
regels deel ultmakende “Staat van inrichtingen”, culturela voorzieningen,
consumentverzorganda  digngtverening,  maatschappelifke  dlenstveriening,
zakelljke dlenstverlening, horeca 1, I, IV en V en sportteve en retreatlave
voorzleningen, Tevens zin toegestaan de daarblj behorende groenvaoorzisningen
en water, {gebouwde en ongebouwds) parkestvoorzleningen, openbare ruimte,
tulnen en ervan, wagen en nutsvoorzieningan,

in arbikel 6.3 onder d van de planregels is bepaald dat voor de onder artikel 6.1 Hd
1 vermalde functles da volgendé restricties ten aanzien van het maximum m2

P.0021014

bruto viperopperviak enfof maxlnum m2 bvo vestigingsoppearviak gelden:
Funatie Maximum bruto Maximum
. vioaropparviak Kaﬁtlglngsoppewlak
g
Badrijven 1.000 m*
Heatechappalijke dienstvarianing 1000 m?
Consumantverzorgenda an zakeallfke 200m*
dlanstveriening
Cultdrele, sportinva en racreatleve 1.000m*
voorzieningen
Horage V 33,750 m® 10,006 w?
Hotaes I 200 m?
Horeca I en 1V T 1,000 m?
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In arttkel 6.3 ondar § van da planregsls Is hopaatd dat parkeren op elgan terraln
dlant plaats te vinden, danwel elders In hat plengebled indlen sanvrager heeft
aangetoond dat daar duurzaam voldoende parkestplaatsan beschikbaar zijn voor
het betreffande bouwplan en functie. Bi functiow|jzlging of ~ultbrelding gelden op
grond van artikel 6,3 onder K de volgends normen:

1,  Kantoren én badrjven: 1 parkeerplaats per 250 m?2 bvo;

2. binnen de gebledsaandulding “other” kantoren en badrijven: 1 parkeerplaats
par 128 m? bvo;

3. overlg zosls eangegevan op da b de regals hehorende parkeertabel,

In artlkel 6.5 Is aan wijziglngshevoegdheld opgenomen. Hoewel mat namae artike!
6.5 onder & vanwege esn gantal verachrjvingen moeliii leesbaar I, gaat clignte
aivan ult dat Is beoogd om (een gedeelte van) de kantoorbestemming ven een
percesl ta schrappen, Indlen sprake Is gewesst van twea jmar gehedl of
gedesltelijke leegstand of Indien het perceel gedurende twes jasr gehes! of
gedeeltelifk voor een ander gebrulk is aangawand,

@ronden zienswljza
Maxinrwn vinaeropparviakre zeliatandio kantoor

In het ontwerpbestemmingsplan heeft het percesl van <lignte een maximum
vicerapparviskte vaor do functle zelfstandlg kantoor toegewezen van 6,713 m2
bvo, DIt meatrage cormespondeart niet met da huldipe feltelilke kantoorgebrulk ter
ofaatee, nu ca, 9,450 m2 wordt gebrulkt als kantoor. Vriendelific verzoekt clliénte u
tlt san ta passen.

Wiizisingsheveegdhelid

Tensinda het gebled te verlevendigen en de kantorenleegstand tegen te gaan,
heeft de gemasnta onder mesr een wijzigingsbavoegdheld opgenomen, Als gevoly
van deze wijzlglngshevosgdheld Kan het planologische kantoorgebrutk na een
perlode van leagstand of ongebrulk naar andere functies worden omgezat, Op deza
wijze wordt - aldus da toelichting op het ontwerphestemmingsplan - beoogd om
ean gefasearde verkistiring naal eeh gemengd gebled gastslte te gaven,

Zoals hlerveor al [s asngegeven onderschiiifc didnte de doelstellingsn van het
onderhavige besternmingsplan om Isegstand tegen te gasn an da transformatie
van esn monofunctionael Kentoorgebled nbar gen multifunctioneel gebled met
diverse functles mopelilk te maken. Naar de mening van cllénte zlin da
maximarng  vaen de  kentourmeters  en het  varrulmen van e
pebrulksmogeilikheden in dat kader efficiénte en doslmatige mastragelan.

P.OD3015
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De bevoegdheld von het College om het kantoorgebrulk na een perioda van twae
jasr weg te bastemmen |s naar de mening van clitnte daarentegen een maatregel
dle haaks op de doglstellingen van het bestemmingsplan staat an dls de hevogde
syarkleuring” van het gebled nlet stimuleert, maat julst ondergraaft.

Vanwege te grote verstoring van vraag en aanbod In de hukiige kantorenmarkt ks
er mohientee! sprake van een avarannbod, Dat betekent echter niet dat esn (dee!
van ean) gebouw dat langer dan twee janr leagstast, of dat In ean aapslultende
periode van twee jaar voor andet gebrulk 1z sangewend, automntisch nlet ianger
als kantoor kan worden sangewend. Gazlen da asrd en de omvang van locatie, [n
comblnatie met de llagha van de panden (s zeer aannemelijk dat ~ In feder geval
gedaslten van do afzondenlijke Kantoorpanden -na vertoop van tid weer conform
de toegekande kentoorbestaraming kunnen an zullen worden ingevuld. Te mesr;
nu aen grook aahtal van de panden in ultstekende staat varkeert,

Hat bestemmingsplan baongt weliswaar sen dynamisch en vitaal Amstet I
mogelljk te maken, achtér de wiizigingsbevoegdheid belemmert en heperkt de
mogelijkheden duartos, Nog los van het fait dat voor de wilzlgingshavoegdheld
geen ruimtelijke rachtvaardiging voorhaniden [, gaat deze wijze van bestemmen
voorbj aan de dynemiek van da economla, Bovendien leldt da
wijzigingsbevoegdneld nlet kot een doelmatig en duurzaam qebruik van de locatle,

Cliénte vraast bovandien voor sen kwalitetsvermindering van 'het plangebled als
gevolg van cdeze wizlgingsbevoegdheld, Door da tildsdruk  dle de
wljzigingsbavaegdheld op da elgenaran binnen het plangebled legt, Zullen
glgenaren zich gencudzaakt zien om genoegen te nemen met een “rindere”
huurder, terwlfi 2ij zonder ds wijzigingsbavoegdhald de vrijhald hebban um te
wachten op een julste, “goeds” huurder, Er zal panlekvoetbal kumnen ontstaan van
wluenaren dle willan voorkomen det de kantoorbestemming  zal worden
weggenomeh,

In aanvulfing op het voorgasnde congtateert ciignte dat de wijzigingshevoegdheld
nlat voldoet san de dearaan wattelijk gestelde aisen.

Artikal 3.8 lid 1 Wro gesft de bavorgdheld {n esn bestemmingsplan te bepalen dat
hat College met Inachtmaming van blj het plan te gevan regels en blnnen bif het
plan ta bepalen grenzen het plan kunnen wijzigen,

Van helany is dat da wijzigingsbevoeadhald (1) niet mag lefden Lot ean Ingrijpends
vearanderng In de structuur van gen plan; (2) begransd ls; en (3} In het betang van
geh goede rulmtelijke ordening moet zljn, Volgens da rechbsprank is deze
beperking in oversenstemming met de ult de wetsgeschledenis van de WRO foud)
blijkende bedosling van da wetgaver om door middel van togpasging van een
wilzlgingsbevoegdhald een soghele aanpassing ven bestemmingsplannen aan Zieh
wifzlaende omstandigheden mogellik te maken, zonder dat e wanriorgen van de

P.OO4IN S
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belanghebbenden te zear I gevaar kornen! Dis badosling van da watgavar ls
pnriar da Wro nlat varanderd.?

Hlerne zal worden toegelicht wasrom de wijzlgingsbavosgdheld alt  het
ontwerpbestemmingsplan nlet aan deze drie criterin voldost. Dagropvolgend zal
worden  Ingegasn op de  overige inhoudelijke gronden waarom  de
wiizigingsbevoegdhald gaan stand kan houdan.

Met de gebrutkmaking van de wizlgingshevoegdheld mag de raad geen
Ingrijpende verandering van de structurela opzet van het plan bawerkstelllgen?,
omdat In dat geval de bovengrens van de wizlglngshavoagdhetd wordt
overschreden.? Uit de wetsgeschiedenls bilkt dat daarvan onder meer sprake Is als
da wifzlaingshevaegdheld betrakking hesft op planslementen die de glanoleglschs
conceptte (structuur) ab dé ecanomische bruikbaarheld (gebrutkawaarde) van da
yrond voor de elgenaar bepalen,®

Mat het faftelijk wegbestemmen van da kantoorbestamming (3 sprake van een
dergrellike Ingtijpende wijziaing van de structurele opzet van het bestemmingsplan,
Bovendlen bepaalt de kantoorbestemming mede de economische bruikbgarield
(gebrulkswarrds) van de grond voor de eigenaar. In dat kader wijzen clignte ondsr
meer op de financiéle balammertingen dle de wijzlgingsbevesydhald opwarpt voor
transformatia: als gevolg van de wlizlgihgsbevoeadheld zullen banken nog
terughoudander worden met het verstrakken van leningen voor Investeringen.
Banken willen een exit-mogelijkheld als het initlater ultelndelijk strandt, Dit
hatekent dat de aconomlache gebrulkswaarde voor de gronden als gevolg van de
wiizlgingsbevaegdheld aanzlentijk varmindert,

Voorwaarden onvoldoside obfectiel bearensd

23

Blijkens de pardementalre toellchting Bif artikel 3.6 Wre moaten de regels en
grenzen van cen wijzlgingsbavoegdheld goed herkenbaar en goed tostshaar zijn;
#ij moetan derhalve objectleve, kwalltatleve en kwantitatfeve citers bevatten,
zodat gemasanta en burgers de refkwljdte van die bhavosgdhsid, en van da
mogelljke gevolgen van toepassing ervan, kunnen overzien.® Op grond van de
rechtapraak galdt dat mede gelet op de rechtszekerheld van bhelanghebbenden In
valdoende mate diznt te worden bepaald In welke gevallen en op welke wijze

1 Kp 28 septembar 1689, BR 1990, p. 201} KB 4 augustus 1593, BR 1983, p. 969 on ABRVS 28
augustus 2009, nr, 200806020,

Z van Buuren 2030, p, 65,

7 Van Bygren 20068, p. 71. Zia ook ABRvE 3 Jull 1905, West Maas en Waal, BR 1995, $19; KB
15 maart 1984, Yarheliden, 82 1984, 507 en K8 20 september 1983, Bussum, BR 1990, 201,

4 Annotatle P, van de Rea onder ABRVS B maart 2001, 1999063797/1, AB 2003, 52.

5 Kamerstukken 11, 19551956, 4233, nr. 3, p. 14-15,

§ gamerstukken 31, 2002-2003, 28816, nr. 3 p. 26,
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hlervan gebrutk mag worden gemankt, Een wifzigingsbevoepdheld dient derhalve
in deze belde opzichtan door voldeende objectieva normen t worden begrensd,”

24, Naar da mening van clidnte voldoet artikel 6,5 van de planregels niet aan deze
critarla.

95, In da earste plants Is onduldeliik naar welke functles de kantoorfunctle zal vorden
gawijzlgd, Hoewe! In artlkel 8.5 onder a wordt vetwezen naar een bl dit artlkel
behorende tabel met toegestans functles, o deze tabel nlet bij het erllkel
opgenomar,

26, In de tweeds plaaty is onduldelljk op welke wljza het bavosgd gezap gaat
meten/vastatallon dat ann de wijzligingsvoorwaatden 15 voldaan, Nu up batls van
het hestemmingsplan geen meldingsplicht Kan wordon opgelegd, Is het voor de
pamaentd praktisch onmogalijk om vast te steflen of en zo ja In welke mate het
kantaorgebrulk van een pand Is bedindlgd, laat stean als het slachls om aen
{ondergegchilt) gadesite daarvan gaat, Daarbl) mevkt cliénte ten ovarviode op
dat de meldingsplicht: up grond van de Leegstandverordening slechts voor (delen
van) Kntoorgebouwen groter dan 10.000 m2 geldt. De wijzigingsbevorgdheld is
afleen al om die reden feltelijk niet witvoarbaat,

27, Inde derde plaats leent de wijzigihnsbevoegdheld zieh nlek voor toapasaing In een
gaval als de onderhavige, oradut de gabrulksmoaelijkheden van de bestemming
“Gemengd” zich nlet beperken tot kantoorgsbruik alleen. Van kantorenleegstand
kan dan ook niet {(mest) worden gasproken

28.  Integenstelling tot de elsen die worden gesteld [n ds pariementalre toallchiing en
de jurispridentie zin de regels on grenzen van de bevoagdheld nlet goed
herkenhuar, niet goed tostsbasr en hovatten deze gean objectiove, kwalltatiove en
Kwantiiatiave criterla. Daarom 18 er geen sprake van een wijzigingsbavoegdheld
dis door voldoends objectiove nonmen wordt begrensd,

29, Da doslatalling van het plan {o.a. revitalisaring van het plangebled en tegsngasn
van  leegstand) last  zich nlet rijmen met het opnemen van  ds
wlizlgingsbevoegdheld, Tmmers, hoe niimer de bestemming, hoe groter de kang
dat de slgenaars binnen het plangebled een gebruiker voor hun locatle zullen
vinden, Sterker nog, de leegstand wordt julst In de hand gewerkt door het
wegbestemmean ven Kantoormeters, nu dit opparviak na de wijziging nlet mesr
vaor de kantoorfunctle ken worden gebrulkt, Het doel van het bestemmingsplan
wordt jutst herveikt door de kantoorfunctle te laten bastaan,

7 ABRVS 27 maart 2015, A 201100106/3/R3, Zla ook ABRvS 20 maait 2013, 201207905/L/1;
ABRVS 13 maart 2013, 201112435/17R3 an ADRYS 16 maart 2011, 201605840/£/R1.
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30, Cllénte stelk daarom vast dat de wijzlgingsbevoegdheld nlet is opgenomen In het
helang van cen goede ruimtelijke ordening, maar ten behoeve van onduidelijke
andera (bestammingsplanoverschrijdends) economische /eancurrentiebalangen
van de gemeente. Deze handelswijze 15 op grond van de rechispreak niet
aanvaardbaar,®

31,  Nu de wijzigihgsbevoegdheld nlet is opgenomen Ih het be!ang van een foade
rulmtelljke  ordenlng, maskt de gemeante bovendien migbialk van  haar
bavoegdheld {artlke! 3:3 Awb).? '

32, Da kantoranstrategle Amsterdam (vastgesteld door de gemeenteraad op 14 juli
2011) gesft richtlng @an de rob van da gameanta op de kantorenmarkt om da
leagstand terug e brengen en de bestaande kantorenvoorrand vorm ta gaven. Op
stedelijk en prajectniveay worden maatregeleit en kadels banoemd dle bijdragan
aan:

. het stmuleren en faclllteren van herontwikkellng om de kwalitelt van de
brufitbare Kantorenvoorraad op pall te houdan;

- het stimuleren en faclliteren van transformatie en sloop van In onbruik
geraakte kantoren om de omvang van de bestaande kantorenvoorraad ta
varkleinen; en

- de reductle en tempotisering van de planvoorraad voor nleuwbouw [n
ovarasnstemming mak da lagare toskomatigs ruimtebehosiis,

33, In e Kantorenstrategle |z esn santal lypen kantorenlocatles beschraven. Amastel
Il behoort tot de zogenaamde “krimpgebleden”, DIt ziin gebleden waar de
kanterenvootvaad par saldo moet keirmpan. Er fs gesn ruimte voor het tosvoagen
van kantoren pan de hestaande voorraad, Het accent In deze gebleden ligt primalr
op ontirakking van incourante kentoren door transformatie en sloop, en secundair
op herontwikkellng van de bastaands vonreaad,

34,  Van belang Is op t2 merken dat de Kantorehstrategla in alle gavallan ultgaat van
het handhaven van de bestaande kantorenvoorraad, Ten aanzlen van deze
bestaande voorraad stimuleart en fadiitest de gemeante tob herontwikkellng,
transformatio, «dap wel sloop. In geen geval worden op basls van de
Kantorenstrategia kantoren “weabestemd®. DIt volgt nlet alleen it de
Kantorensirategle, dit le ook expliclet weargegaven [ de toelichting op het
ohtwaerpbestemmingsplan (paragraaf 3.4.5),

35.  Gezlen de doldelljke kaders die da gemeente ulteen heeR gezet over de wijze
waarop de gemeente kan bljdragen aan het behalen van do transformatic-, sloop-
en haronbwikkelingsopgave, skalt cidnte vast dak de gamesante deze kadaers met de
onderhavige wijzlgingabavoagdhsld hesft overschreder:

& ABRVE B aupustus 2008, nr. 200708984/4, Gab. 2008, 142,
1,ABRVS 22 mel 2002, 200104543/1, AB 2003/79.
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36.

57,

(FAX)

Vour cliénte Is onduldelijik welk beleld de gemeeante beoogt te hanteren [n het licht
van grendprifzen en erfprcht, met nama als gavoly van de vijzigingshevoegdhsid,
Dz systemen &n regals die voor grondprifzen an arfpacht getdan, ziin grotendesls
tosgesnedan op nisuwbouw en nleuwe ulighten en daardoor te rigide voor
heronbyikkellng en trapsformutle, laat staan voor de ftoepassing van een
wiizlgingsbevoegdheld, Clifnte  vreest  voor  [ntransparante  situaties  on
ongvenredige financidle gavolgen voor de elgenaren In het plangabled, met nams
als gevolg van (de toepassing van) de wijzigingsbevospdheld,

Graag verneamt cliénts de visle van het Collage / de Raad op de toskomstige
erfpachtbarekeningen In het licht van da grondprijzen en de arfpacht,

Steifd arilkel 1 Eerste Protocol EVAM

38,

30,

IIng

40,

41,

Gezien de vargaande gevolgen van da wijziglngsbavoegdheld komt tot slot de
viaag op of het opnemen van deze bevoagdheld in uvereanstemming | met de
elgendomabescherming van arttke! 1 van het Eerste Protocol EVRM. Clignte
concludesrt dat dlt nlet hat geval is, nu geen ‘falr halanca’ aanwezlg s tussen
enerzljds het algemeen belang dat met de wijziging wordt gediand sn anderzlids
da bescherming van da elgendomsrachten van ¢lignte. Daarnaast wordt - zoals
hlervoor reeds gemotivesrd - rmat da wijzigingsbevoegdheld geen gereshtvaardigd
ruimtelijke balang gadlend,

Da vaststelling van het bestemmingsplen betekent dearmee par definitle aen
baperking van het ongestoorda genot van de elgendom als betoeld In artlkel 1,
Berste Protocol EVRM,

Rastrictias metrages "overlge functfes”

In het vardengda van het voorgaande kan cliinta zich nlat verenfglngen mat de
verregnande metragebeparkingen voor de “overige functies” (art, 5.3 onder d van
de planregals). Door deza aanzienlijke bepsrkingen wordt hak voor de zlgenaren
van de panden feltelljk onmogelijk om hun pand bianen het bestemmingsplan
Amstel ITT volledia verhuurd te krijgan.

Pe oorzaak daarvoar Is tweeladip. In de earste plasts worden de panden vool de
huurdersmarkt onaantrakkellfk, omdat binnan da begtemming Gemengd nauwelijks
mantwerk kan worden geleverd op de viesg dle er In de markd lg, Ean badriif dat
ap zogk 1s naar 1,300 m2, kan zich bijvoorbeeld binnen Amstal 11 nlat vestigen, In
de tweeds pluats wordt door de gemeents dat de wijzigingshevoegdheld n
comblnatie met de metragebeperkingen zal leiden fot extra [segstand. Immars,
een pand Ken slechts tot meximast 4,400 m2 (exclusief hotel) voor da overige
functies viorden ingevuld. Vraag 13 wat op basls van het bastemmingsplan et de
restaraade (leagstaande) m2 dient ta gebeuren,
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42,

43,

44,

X4

453,

46,

47,

e

FAD

Het voorgaende leldh tot de condusla dat hat bestermingsplan meatschappelijk
onultvoerbaar 1s, aangezlen nlet asnnemelijk is dat met de toasgekende
bestemmingen ean duwizams, doefmatige en rendabale exploitatie vanh de panden
In het plangablad mogelijk is. Het fait dat sprake I3 van een conserverend
hestermingsplan [aat onverlet dat de gemsante de ulivosrbaarhaid dearvan te
allan tljda n ngenschauw moet namean,

Ook ten asnzlen van artikel 6,3 ondar g van de planregsls heeft diénte haar
bedenkingen, Daatin Is bepaald dat functtes uitshitend zijn toagastaan voor Zaver
deza In de van doze regels desl ultmakende "Staat van Intichtngen' voor wat
hetreft da indica "vrachtverkeer' niet hnger scoren dan 1 en voor wat betreft do
Indica "parsonenvarkeasar” alat hogar scoren dan 2.

Afgezlen van de ontoelantbare Inhoud van artlke! 6.3 onder g, Is onduldelijk hoe
deze regel In de Staat van Indchiingen s aefmplementeerd, Vioor zover cllénte op
basls van da Staat van Inrichtingen” ken opmaken, ig hierin geen herkenbaar
ohderseheld aangebracht tussen “vrachtverkear” en Yparsonenverkear”,

Parleren

Met alleen de wijzipingshovosadheld an de vastricties op het gebrulk, ook da
parkesmormen staan hasls op de doelstelingen van het bestemmingsplen, Dat
geldt met name voor de parkeerorm voor kankoran en bedrjven, Met een hotrm
van 1 parkaeerplagts per 250 m2 / 128 m2 (aritkel 6.3 onder k) wordt da
parkeernorin ten opzichte van de huldige faltelifke sltuatfe mat factor 2 tot 4
verzwaard, waardoor de patkeerdruk op het gebled ennodlp toenesmt, Qnnadlg,
omdal in Amstel TII bij kantoran en bedrijven volap parkeargelegenhs!d aanwezlg
15.

Hoewe! de gamaente revitalisering van hel plangebled nastreefR, betekent een
verzwatlng van de parkeernorm een belemmarlng voor nleuwe ontwikkelingen tn
het plangeblad, De baperking In parkesrmopsliikhedan zullen alganaran ervan
weerhouden om te investeren In harontwikkeling. Dit, terwijl de concurrentiekracht
van Amstal I julst Is galegan In de rulme parkesrmogslllkheden en de goede
berelkbaarheld, met name venwege de ilgging aan de snelwegen A2 an A%,

Gabruikers In hat plangsbled hebban resds aphgegaven dat zells de huldige
parkasrnorm (1 ap 70) vaor hun bedrijfevosring te laag Is en op termiin aanlzlding
»al zljn om het plangebled te verlaten. Een reden danrvoor fs dal steads mear fra-
grs op minder tuimte wearl@aam  ziin, e&n  onbwikkellnp die in hek
ohtwerpbastemmingsplon ten ontachte nlet Is onderkend, Met een parkeernorm
van 1 parkesrplagts per 250 m2 / 125 m2 zullen huurders eenvoudioweg niet
(meer) In het plangebled geinterasseerd zijn, redan waarom een toename van de
leagstand I het verschlet ligt
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In tagenstelling tot hetgeen th de toelichting op het plan wordt vermeld (paragraaf
6.1.2.2), in de ontslulting van de afzenderlijks focaties in het plangebled door de
openbaal vervoersvarblndingen bavendlen slecht te noemen. Wellswaar wordt hat
gebled als geheel per metro en traln goed ontslotan, echtar da afzondarijke
lgeatias binnen Amstel 11 = met nama aan de westzljde = zijn met het openbaar
vervosr moellliik baralkbaar. HMet belang van voldoende parkeergelegenheld bij
ledere denkbare Invulling van de besteraming, kiemnt dasrom veor de elgenaren
binnen hat plangebied des te meer.

Ondeuadalllk parkearondarzosk; qebrekkige motivering

48,

50,

Bl,

B2,

53,

T, T

Om de haatbaarheld van de voorgenomen parkeernorm ta tostsen (s voor heal
Amstel [T een parkeerbalans opgasteld, Goudeppel Coffeng haaft ean “Nulmsting
parkegrsituatle Amstsl 111" ultgevosrd, Doel van deze nulmeting Is te bepalen, of
en wasl op Amstal 3If gen overschot man parkecrplaatsen op elgen terrein
aanwezln 18 In de huldlge sltuatle en In 2020 (plansitoatie 2023). Hiarvoor Is een
parkasrbalans opgastald, waarby op theoretische wiize (naar de norm) de
patkeervrang Is bepaald, Door deze parkeervrasy te vergelijken met het feltelijke
parkeerannbod op eigen terreln I8 vervolpens de restcapucitelt hepanald.
Gecondudeerd wordt dat zowel In de huldipe sluatle als ih 2020 (2023) veor het
onderhavige plangebled het parkesraanbod voldoenda s voor het beoogde
progranma,

Om meerdare redenen acht cllénte de ultkomsten van hat parkesronderzosk nlet
batrouwbaat,

Th de eerste plaats heeft de gemeenta voor het noordslijke deal van Amatel 11T da
A-locatiznorm en voor het zuldellike gedeaite de B-locatienorm gehantaerd, terwijl
Amstal 11 voorheen als C-locatie werd gezlen, Hlerdaor Is het asnbodovgrschot op
Kkunstinatige wijze hoger ultgavallen dan warkelijk hat gavai Is.

In da tweeds plaats Is nist duldelifk wasrom de pehanteerde parkesmorman
agnzlanlijk afwijken van da reguliera an betrouwbare CROW-normering, Nlet nader
ls gemetiveerd waarom de gemeente / Goudappsl Coffeng het gerechtvaardigd
acht hisrvan af te wijken,

In de derda plaats is het parkeeronderzosk ultgevosrd op de vrijdag voor da
schoolvakantle van de middelbare scholen in de Reglo Noord en gedurende de
schoolvakanties (middelbaar en basisonderwls) van da reglo Midden en Zuld, Nu
asnganomen mogt worden dat de eanwezigheldspercentages op Amstel NI
gadurents deze vakantleperiode sanzianlijk mindaer zijin geweest dan normatiter
het geval 15, kunnen de onderzoeksresultaten nlet als representatief worden
beachouwd,

P.010/015,
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In de visede plsats. (8 nlet duideljk n hoeverre de gemesnte st het
parkesronderzoek rekening heeft gehouden met de huldige lesgstand op Amstel
111, Het parkeeronderzoek ken pas als maetgevend worden beschouwd, als daarin
66k de verkeersanantrekkends werking zonder leagstand wordt maeganoman. at
klemt te mear, nu de huldige lesgstand op Amstel IH s nlet voliedlg van
structurele hard I8! verwacht wordt dat tenminate 50% in de komende planparlode
neg kan en zal worden ingevuld,

Tot slot 1s voor dignte hiet duldslijk waasrem de gemeante hat nodla acht hat
parkeren — op een voor de elgenaren beperkende wijze « te reguleren. Zalany de
haretkbmarheld ter ploatse voldesnde gewaarborad s, 15 nlst duldellik walke
belangen met het beparken van hel parkearaanbod 2ijn gadiend. Nit het parkeren
blj nagenosg alie locatles binnen Arnstel HI op elgan terrain plaatsvindt, zlat
clitnte niet op welka wijze artike! 6.3 onder k een ruiratell)ik relavant doal dlent, DI
Klamnt te meer, nu uit verkesrsondarzoek (en ulb da praktilk) Is gebleken dat de
omllggende wegen voldoende uitgerust zijn om da bestaanda en toskomstige
parkeardruk op te vangen,

Op grond van het bovenstaande concludeert cliénta dat artikel 6.3 onder K dient te
worden geschrapt.

Beperking bedrliven

De milleucategoriasn voor bedrijven zijn binnen de besteraming “Gemengd”
beparkt tot categorle 1 en 2, Vilendeljk verzosekt clidnte u deze categoredn zo
mogalljic ult ta braidan, mat In leder gaval categorie 3.4 en 3.2,

Wonen

Tanalnda Amatel 1l daadwerkalijk te kunnen ravitaliseren, Iz het noodzakelijk dat
binhen het plangebled ook woonfunctlay (o.a. raguller, studentan, zorgwonen)
worden opgenoman, Oncuidelijk 18 waarom de getneente deze mopslijikheid nist op
de locaties van cliinte haaft tosgestaan. Gazlen de aard &1 de omvang van locatle,
In comblnatle et de  gebiulksmogelfkheden dle wel I het
ontwearpbastemmingsplan worden toegestaan (potentie), kan Amstel 1L in de
(nabija) toskomst ook als gunstlg woonkilmaat worden aangamerkt. Graag
varneamt cllénte hlerop een nadere toselichting.

Echada

In paragraaf 19.4 van de toelichting (Planschaderlsico) wordt door de gemesnte
migkend dat hat bestemmingsplan een aanzlenilik waardedruklend effect op hat
elgendom:  van  clignte heeft, Als gevoly van het vaststellen van het
hestemmingsplan, zal diéinte nu rasds schade lelden, ook In het geval dat het
college ultelndellik geen gabrulk van de whzigingshevoegdheld maakt. Dla schade
vioait onder meer voort Uit hat feit dat ean mogelijke verkoop van da panden van
clisnte wordt bemosliiikt vanwege (1) het rislco dat het collegs op enlg moment de
bestemming kan wijzigen (de kantoorbestemining kan wegnemen); (2) de
beparkte ovariga gebrutksmogelijkhrden;  (3) e stringente parkesmorm,
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Daarnaast tast het bestemmingsplan rechtstresks de ecohomische bruikbaarheld
(yebrulkswaarels) en daarmee de beleggingswaarde van de pandah van clignte
asn,

Graag ontvangt clignta een Kople van het door het kehniscentium Overhold en
Restuur ultgabrachte planschadarapport.

Conclugle

Gozlen het voorgnande verzoekt clidnte uw read deze zlenswijze gegrond te
varklaren en het ontwerpbestemmingsplan met inachineming van deze Zlanswiize
aan ta pasgan, door!

Gezlen het voorgaante verzoekt clidnte uw rand deze zlenswijze gegrond te
varklaren en het ontwerphasternmingyplan met Inachtneming van deze zlenswijze
aan te passen, door:

s hat julsta metrage aan zolfstandige kantoonuimte op te netmen (2,450 m2);

v de wijzigingsbevorgdield ult artikel 6.5 te schrappen;

v do restricties In het bruto viogropperviak en vestigingsopperviak ult artikel
6.3 onder d ta schrappen;

. de patkearnorinaring uit etitkel 6.3 onder k te schrappan, althans conform
de luldige dltuatie te varrimen)

* de bestemming “Gamengd” te verrulmen, raet dien verstande dat binnen
deze bastemming tevens woonfunctles (reguller, studenten, ZOrgWonen)
kunnen wordsn gereallseerd,

Graag wenst.clldnte deze zlenswlize noder toe te lichten,

iy vilandelljke grear,

= JP -
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Ontwerp hestemmingsplan Amstel il Gamasnts Amxtordam

Oost en besluit tot niet dootlopen
m.e.r-procedure hestemmingsplan
Amstel Il Oost, Amsterdam

Hurgemaester an wathoudara van Amatardam maken Ingevolge artlke) 3.8 van ds Wat retratalllke
ordening en artfkel 7.2 on 7,19 van de Wet milfeubehaer hel volgende ekend;

B} besluit van 26 ranart 2012 hebben Burgameester sn wethouders let ontwerphasternmingsplén
Arnatei [If Qont viljgagevan vaar terinzagalegging,

Ontwerpbestemmlingsplan

Hot plangebled Arnstel 1 Oost wordt globaal bugrensd;

+ pande nunrdzl#de, waar hat plangeblad grenst aen het plangebied 'ArenAPoor West, door da
Hoogoorddrast;

v son de wastzllds, waer hat plengeblaed granst aen het plangeblad Ametel Il Wast, door de
Holterbargwag an de in het vardsnuds daarvan gelsgan Muntbergway:

. gﬁm cfia auldizijda, wanr hat plangobled granst aan hat plongeblad "AMC tarreln’, daor da Meiberg:

roef en
s aan de oostzijde door het apoor Arastardam-Utracht,

Dt bestetnmingewlan voarziet In een aersta fase van de voor Amate! [l Oust gewenute rulmte!léke
antwikkallng pin 6p dea langare terraljn te transformarei van ean manofunctioneel kentorenga fed
nasr een Jevendlp gemengd werk- sn woongsbisd. Dat gobourt door voor de komende plan grinds
meat fiexibliitalt to bladan en manging van funatles mogellk ta makan. Dat diant anarzlrda o wens tot
vervanglng vén besteands kentaorrulmts on andarzljds de wenselijke doorbreking van de monofunet-
onaliteit un do verlevendiging van het plangebled,

Daartos gaeft het bestemmingsplan de mogslijkheld om kantoren te transformoran nat onder mear
flehta badrljvigheld {eatagorle 1 en 2}, horsoa, vaorzianingen an dianstvationing,

M.e.r-heoordeling

Ds gemeantaraad van Amstordam hoeft op 3 apili 2093 besioten dat ar gaen MillauEffactrapport

{MER} hosft to warden opgesteld voor het bestemmingsplan Amstel lll~ Oast, Dit bostult s genemen .
naar aanlalding van ean door de Dianat Rulmtalljke Ordaning opgestelda Asnmsldingsnotitls {
ma.r-beoordalingen hestemmingaplannan Amstalill-Weston mgtal Il = Dost,

Ter inzage agging

Het ontsverphestemmingeplan Amstel 11 Gost en het besluit tot het nist doorlopen van o mher vaor

bastammingaplan Amatal 11l Cont liggen mat tlo dasrop bstrekking habbends atukken mat ingang van

4 april 2013 gedurende san tarmijit van 266 weken ter inzage op ds volgende adressen

v Het Yoorlohtingsloket van het stadhuis, Amste! 1, Amuterdam. Bel vaor openingotiden 14020 of
kijk op wwwcantrumiamsterdam.al,

«  Hat stadadant Zuldaost, Anton de Kompleln 160, Amsterdem. Bel voor apeningstifden, 14020 of
Kijk 6p wyaw.zuidoostamstordan.ol.

tlot antwerphestammingspian Amstal lll Onst s digltast raadg!eegbaarvla wisarulmtelkeplannannl,
Hat planidentifivstionumener {10} 1s NLIMRO.0363.T1102BPGST-OW02,

Do sanmaldinganotitie m.e.r-heoordaling ls ook raadploegbasr vis wwwruimtalijkeplannensl (bijlage
1 begtammingsplan Amatal 1l Oast)

Zianawijzen ontwearphestammingaplan

Gadurends hovengsnoemte ternljn van tarinzagelsgging keh oan ledar uifb zlenswijze ovar hat

1 Stantepourant D13 5062l Bepilzd
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ontwerphastemmingaplen naar varan hrangan bl de gemasnterand van Amsterdam.

Bohelitelifke zlonswijzan kunnenh naar varat wordan gehracht bl ds gemaenteraad van Amsterdam,
Per adres) de dirécteur van de Dienet Ruimtelitke Ordening, Postbus 2788, 1000 OT Amsterdam.

Vaor hat haar voren brengsn van mondelings zlenswijzan ken aontaot wordan opgenomen met de
dienst Ruimtelijke Ordening, teatr Jutldizche en Milfsvzaken, telefoennummar 020 288 1620

Bezwaar-/heroopsmogelllkhadan m.ex-baoordafingshosluit

Togsn het m.e.n-becordolingeboaluit staat, gelat op an. B:3 Algameana wat hestourerecht, ggen
herwaar of bareap apan.

Amsaterdarm, 3 apit 2018

bur aniaastar gh wetliolidets,
LR vary Gifs

seursrerfs

EE vanderLasn
hurgemansisr
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1 Zadelhott

16f¢,

Aangetekend en per telefax: 020- 020 255 1881
Gameentaraad van de

gemsehts Amstardam

pfa Directeur van de Dienst Ruimtalke

Ordaning

Pogtbus 2768

1000 CT AMSTERDAM

Bofraft Onze reforantle Datum
Zienswijze 15 mel 2013
onhwerpbesternmingsplan Amstel Il

Cost
Talafaon Conlattpsrzoon E-mnal

Geachts raad,

Nemens Hondsrugwey 74-108 B.V. dienen wij hierbij een zienswijze in tagen het ontwerphestemmingsplan
Amstel Il Qost (hisrna: “ontwerphestemmingsplan®). Dit ontwerpbastemmingaplan ligi mst Ingang van 4 apill
2013 gedurende zes weken ter inzage, reden waarom deze zienswize als tdig ingediend most worden
beschouwd,

Hondsrugwey 74-108 BY, is eigenaar van het Juplier pand san de Herkerbergwey 74+108 Amsteardam
Zuld-Qost.

i Infelding

1. Blnen het ontwerpbestemmingsplan wordt nagst de bevriezing van de hestaande, uligegevan
kantoormeters een verrdiming van funcfies mogelijc gemaakt. Het gaat om toegevoegde functies als
horeca, lokaal gerichte detallhandel, maatschappalike diensiverlening, cultuur en ontspanning,
disnstvarianing, sport an lelsure,

2. Deze verruiming dlent volgens de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan twee doelen:

het vargroten van de levendigheld, diversltelt en daarmea aantrekkellikheld van het gebled, vooral
voor zittende badiijvan en nlauwkomers; en
het bleden van sen alternatief programima voor herontwikkeling van leagstasnde kantoovioeren.

Niguviekade 15 « 3511 RV UTREGHT, Poatbua 19166 - 3501 DO UTRECHT vavw.diz.ni

DTZ Zadgltolf Properly Mananemant 8.V, is gan bestoten vonsostsehap mel baparkls nansprokelikhald, Handeisreglster KvK i, 306050593, 0T
Zadetholf Propedy Manggernent LY. s do enlge opdiachinentar van s warkzaamhaden, ledesa aanspraksiikhald van DTZ Zadalholf Propady
Managenient BV, I baparkt (ot hat badray datin het deabalmifendn gevel ender do bdwepasanspidkelikhbidavarzekering wirdtyithelas!d. Alle dodronn
varelakla infdrmata is geheel vapbiiver ¢n vilshiitend yoar geadresseerda heslenyd, Alle gegavens zin mel zorg spmangasleld en ult betrainviare brog
alkomsti, Ten $unzien ven de juatheld evan kennen wi echler geen aansprakellkheld aanvaarden.
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3. Hoewsl wij deze doglstellingen onderachriiven, concluderen wij niattemin dat met name dife In het
ontwarpbastemmingsplan voorgestelde maatregelen haale op vaormelde titgangspunten staar. Het
hetreft de opgenomen parkeernorm (1 parkeerplaats per 260 7 125 m2 bvo), de wijzigingabevoegdheld
waarb) kantoormeters in geval van leegstand of gewijzigd gobrulk na twee jaar kunnen worden
onltrokken en de apparviakterestdoties voor kantoren (panden met 0 m2) eh overige, niet-
kantoorfunctiog, : .

4,  Indat kader hebben wij ons genoodzaakt gezian om deze zienswijze in ta diensn. In paragraaf Hl van
deze zienswijze zal nader ¢p de concrete hezwaren worden Ingegaan.

H.  Inhoud bostemimingsplan

5. In het ontwarphestemmingsplan heeft onze locatie ds bestemming "Gemengd’. Ds maximumi
bouwhoogte bedraagt {..), het maxknum bebouwingspercentage (....] en de maximum
vioeropperviakle maximum vioeroppeviakte voor zelfstandige kantoren [...] bvo;

6. Opgrond van artike! 6 van de planragels ziin de voor "Gemengd” aangewezen gronden bestemd voor
kantoran, badrjven in de categorie 4 en 2 van de hl] do regels deel ullmakende "Staat van
Inrichtingen®, cullurele voorzieningen, consumantvarzorgende dienstvarlening, maatschappelike
dienstverlening, zakelijke dienstverloning, horeca I, W, IV, V en spordieve en recreatieve
voorzleningoh, Tevens zijn tvegestuan de daarblf hehorende groenvoorzieningen en water,
(gobouwde en ongehouwde) parkeervoorzieningan, openbare ruimte, Winen en erven, wegen en
hutsvoorzigalngen,

7. Inartkel 6.3 onder d van de planregels is bepaald dat voor de onder antike! 6.1 lld 1 vermetde funclies (
de valgends rastriclies ten aanzien van het maximim m2 bruto viaeropperviak an/of maximum m2 hvo
vestigingaopperviak gelden:

Nisuwokade 16 - 3511 RV UTRECHT, Postbus 19160 - 3501 DD UTRECHT www.diznl

(¥(Z Zadalkaff Propety Manogement DLV, Is een baslaton vannentselisp mel baperkle sansprakelikheld, Handetareglater KvK r. 30059593, DT2
Zadgnoli Pregerty Managament B.V. 13 do enlga opdrachinemér yen ale werkzoamheden, ledoro nenapraketikhel van DTZ Zadsiholl Praparty
Manggement BV, iz beparkt o} het badrag dattn kel desbelrefande geval onder de beroepsaansprorolikneldevarzayering wirdl vitbtyeld. Alla door ong
versexin Informata & gehael vibtjvend en ullgluflend voor geadrastdards baslankt, Alla gapavens 2fa mat zény samengaateld en yit betrouwhare bon
afkemsly. Tan danzden van de [ubtheld ervan kurindis we achtas gasn annsprakelijkhetd asnvasrdan.
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Funciie Muximum bruto Maximum
vlveropporviak vostigingsopperviak
hvo )

Bedrijven 1.000 m°
Maatachappalijke dianafverlening ' 1.000 m*
Consumeniverzorgende en 200 m*
zakellke dienstverlening
Gulturale, sportieve en 1.000 m°
racreatiova voorzieningen
Horeca V 33760 m* T 10,000 m*
Horaca | ' 200 m’
Horeca I en iV 1.000 m*

8, Inartikel 6.3 onder j van de plantegels {s bepaatd dat parkaren op elgen terrein diant plaats te vinden,
danwel elders in het plangebied Inglen asnvrager heafl aangetoond dat daar duurzaam voldoonde
parkeerplaatsan baschikbaar zijn voar het hetraffende bouwplan an furelle. Bl functiswljziging of —
ithraiding gelden op grohd vai arikel 6.3 onder k de valgends normen:

1. kantoren en bedrljven: 1 parkeerplaals par 250 m? byo,
2. binnen do geblodsaandulding "other” kantoren en bedrijven: 1 parkeerplaals per 125 m? bvo;
3. overig: zoals sangegeven op de bl de regels behorende parkgeriabel.

9, ih arikel 6.5 is ean wizigingsbevoegdheld opgenoman. Hoawal met name arlikel 6.5 onder a
vanwege een aantal versohrijvingen moeilijk leesbaar Is, gaan wij ervan ult dat 18 becogd om (een
gedeelts van} de kantoorbastemming van een percael te achrappen, indlen sprake is geweost van
twee Juar geheel of gedaeltelike leegstand of indien het perceel gedurende twee jaar géheal of
gedesliefik voor een ander gebrulk is aangewsand,

Niouwekada 48 < 3511 RV UTRECHY, Posthus 18160 - 3804 0D UTRECHT www.diz.l

DTZ Zegalhoft Propady Management B.V. 13 een beslolen vaarcoteehap mat baporkls sansprakeijkhald. Hendelarenioles KvK or, 30050693, oYz
Zade!nofl Property Management BV, la de énipe dpdravhindmer van ala warkzaamneden. ledore a&ns rakelikheld vor OTZ zadelpolf Pioparty
Hanagemant BV, I3 baperkt 101 et bediag dat in hel desbebellenda geval ongsr ¢ bervaptaansprakelljkheldsveszekerng wordt Ultoalpeld. Alladods sas
vaizleekia lnfomate 14 gabas! viibhivand an viltlalland voos (eadresseerda bestenxd, Alle gegevens i ek 2oty saniangesteld en Ut betegunwiare bron
olkemstig. Ten oaezien von de juithald sivan kunnen wij achies geen danspraketikherd aanvogrdan,
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1. Gronden zlenswijze

1 Wizigingsbavoegdheld

10, Tensinde hat geblad te verlavendigen en de kantorenieegsiand tegen te gaan, heeft de gemeente
onder meer gen wijzlgingshavoegdheld opgenoman. Ala gevolg van deze wijzigingsbavoagdheld kan
het planologische kantoorgabrulk na ean periocle van isegstand of ongebruik naar andere funotias {
worden omgezel. Op deze wijze wordt = aldus de toslichting op het onfwarpbestemmingsplan -
baoogd om ean gefassarde verkleyring ngar aap gamengd gebled gestalle te geven,

11 Zoals hiervaor al Is aangegeven onderschrijven wi) de doslatellingan van hef ondarhavigs
bestammingsplan om leagstand tegen to gaan en de transformatie van een monofunclionsel
kanteorgebled naar esn mullifunclioneel gehied met diverse funclies megellk te maken. Naar onzs
mening zijn de maximering van de kantoormeters en het verrulmen van de gebrulksmogelijkbiaden in
dut kader efficiénte en doslmatige maalregalan,

42, De bavoegdhald van het collage om het kantoorgebrulk na een perlode van lwee jrar weg te
basteminen is naar onzé mening daarentegen een maatregel die haaks op de doelstetiingsn van hat
besternmingsplan staat en die de baoogde “verklauring” van het gehiad niel stimuleen, maar julst
ondergrasdt,

14, Vanwege de grote verstoring van vraag en aanbod In de huldige kantorenmarkt Is er momantesl
sprake van een overaanbod. Dat hetekent echior nlet dat een (deel van een) gebouw dat langer dan
twea jaar leegslaat, of dat (n een aanslultends perlode van twee Jaar voor ander gebrulk s
aangewend, automatiseh nlet langer als kantoor kan worden gangewend. Gezien de aerd en de
omvang van locatla, in combinatie met de figaing van de panden Is zeer aannemelijk dat — in isder
geval gedeellen van de afzondedijke kantoorpanden -na verloop van ljd weer conform de
toegekends kantoorhostemiming kunnheh e zullen worden ingevuld. Te meer, nu ezn groot aantal
van de panden In uitatekende staat verkesit,

—~

14. Hel bestemmingsplan baoogt wellswaar een dynamisch an vitaal Amstel [l mogelijk te maken,
achter de wijzigingsbavoegdheld belernmart en heperkt de magelikhaden daarios. Nog los van het
fail dat voor de wijzlgingsbeveagdhsid geen ruimtelljke rechivaardiging voothanden [s, gaat deze
wijza van bestemmen voorbij aan da dynamiek van da economle. Bovendlen leidt de
wijzlgingshevoegdhald nlet tot een doelmaltly en duurzaam gebrutk van de locatie.

16, In aanvulling op het voorgaande constateren wij dat de wilziglngsbevoegdheld niet voldoet aan de
daaraan weltelijk gestelde elsen,

Niciiwokade 16 « 3641 RV UTREGHT, Poathus 18460 - 3501 DD UTRECHT www.dtz.nl

DTZ Zadelhoff Property Management B.Y. [s een bestolen vennootsphiap tngl brprrkle Anaspraketinheld, Handelsreglater KyK nr. 30054562, DTZ
Zadalhoff Property Management B.Y. s d2 enlge opdrachinemer van 8l werkgagmhedén, ledara aznsprakelkheld van DT2 Zadelhoff Properly
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18, Arfikal 3.8 lid 1 Wro geeft de bevoegdheid in ¢en hastemmingsplan te bepalen dat het collage met
Ihachineming van bij het plan te gaven regels en binnen bif het plan o bepalen grenzen het plan
kunngn wijzigen,

17. Van belang I dat de wijzlglingshevoegdheld (1) nlet inag lefden tot een ingrijpende verandering in de
slrucluur van een plan; (2) begransd ls; on (3) In het belang van esn gosde rulmielke ordening
maat zijn,

18. Hierha zal worden toegelicht waarom de wijzigingsbeveagdheld ull hal onlwerpbastemmingsplan
nlet aan deze dils criteria voldoet. Dagropvolgend zaf worden Ingegasan op de overige inhoudeliike
grondan waarom de wljzigingsbavoegdhetd geen stand kan houden,

Wilzigingshevooadhsld tast structuur plan ean

19, Met de gebruikmaking van de wijzigingshevoegdheld mag de raad geen ingrljpenda verandering van
de structurele opzeat van hat plan bewerks!elligen‘, omdat in dat geval da bovengrens van de
wilzigingshevoegdheld wordt overachreden.? Uit de wetegeschiedenls bikt dat daatvan onder mear
sprake la ale de wilzlgingshevoegdheld betrekking heeft op planelementen die de plancloglsche
conceptia (structuur) en de economische brulkbaarheld (gebrulkswaarde) van de grond voor de
elgenaar hapalen.®

20. Mat het feltalijk wegbestemmen van de kantoorbestammilng is sprake van gen dergelike ingrijpende
wiziping van de slructurela opzet van het hestemmingsplan. Bovendien bepaalt de
kantoorhestamming meda de economiache bruikbaarheld (gebrulkswaards) van de grond voor de
gigenaar, In dat kader wizen wil onder meer op de financidle belemmeringen dle de
wijzigingshevasgdheld opwerpt vear transformatio: als govalg van de wijzlgingsbevoegdhsid zudien
banken nog teughoudender worden met het verstrakken van leningen voor Invastaringan. Banken
willen een exitmogelijkheid als hot inltielef yileindelijk strandt. Dit hatekant dat de economische
gabritikawaards voor de gronden als gevolg van de wijzigingsbevoegdheid aanzienlijk verminder,

Voorwaarden onvoldoends obfecliaf bagretse

21, Bifkens de parlementalre toelichting hij artikel 3.6 Wro mosten de regels en grenzen van esan
wilzlgingsbevoegdheld goed herkenbaar en goed toetsbaar zijn; zij moeten darhalve objsctieve,
kwalltatieve en kwantliatiove criterfa bevatlen, zodat gemaente on burgars de relkwijdte van dis

Vyan Buuren 2008, p. 71. Zla ook ABRVS 3 juli 1985, West Maas en Waal, BR 1995, 919; KB 16 maant 1984, Termeiiden, BR 1984, 697
en KB 26 saptember 1989, Bussun, B 1980, 201.

! annotatie . van do Rea ondar ABRYE Smaart 2001, 1998037471, AB 2003, 52,

1 Kamorstukkenil, 10551956, 4233, rr. 3, p. 1415,
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kantoorfunctis kan worden gebruikt. Het doel van het bestemimingsplan wordt jufst beraikt daor do
kantoorfunctia te laten bestaan.

28, Wi stellen dasrom vast dat de wijzigingsbevoegdheid nlef Is opgenomen In het belang van ean
goede  wimtelike  ordenlng, maar len  behoeve van  onduldoljke  andere
(bastsmmingsplanoverschrijdends) economische fconcurrentiobelangsn van de gemeente. Doze
handalswijze Is op grond van de rechispraak niet aanvaardbaar.®

20, Nu de wijzigingsbevoegdheid niat I8 opgenomen in hat balang van een goede ruimtelike ardening,
maakt de garmeente bovendien mlsbruik van haar bevosgdheid (artikel 3:3 Awh).”

Wilzlainashevoagdheld In strifd mel hot gemeentalike belefd

30, De kanlorenstrategle Amsterdam (vasigesteld door de gemeenteraad op 14 Jull 2011) geeft richting
gan de 1ol van de gemcoente op de kantorenmarkt om de lsegsiand terug fe brengen en de
bestaaide kantorenvaorraad vorm te geven. Op sledalifk en projectniveau warden maatregelen en
kaders hensamd dia bijidragen aan:

- het siimyleren en facllteren van herontwikkeling om de kwalitsit van de brulKbare
kantorenvoorraad op pell te houden;

- het stimuleren an faclliteren van transformatie en sleop van In onbrulk geraakte kantoren om de
omvang vah da bestaande kantorenvoorraad te verklelnen; en

~  de raductle en temporisering vai de planvadrraad voor nleuwbouw In overeenstemming met de
lagere toskomstige rulmtebshoefts.

3. In de Kanlorensirategie (s een aantal typen kantorenlocaties besclireven. Amstel 1l bahoort tot de
zagenaamde “kimpgebledsn™. DIt zijn gebleden waar de kantorenvoprraad per saldo moet kdmpen,
Er is geen ruimls voor hof taevoegen van kantoren aan de bosteande voorraad. Het acaent in deze
gabladen llgt primair op ontirekking van Incourante kantoren door transformatie en sloop, en
secuindalr op herontwikkeling van de bastaands voorraad.

32 Van belang Is op te merken dat de Kantorenatrategie In alfe gevallen ultgaat van het handhaven van
do bestaande kanforenvoorraad, Ton aanzien van deze hestaande voorrgad gtimuloert en faciliteert
de gemeente tot herantwikkaling, transformatie, dan wel sloop. In gesn gaval worden op basis van
de Kantorenstrategle kantoren "wegbsstemd”, Dit volgt niet alleen uit de Kantorenstrategle, dit Is ook
expliciat weergegeven In de toslichting op het ontwarpbestemmingsplan (paragraaf 3.4.5).

¢ ABRVS & augustus 2008, nr, 200708984/1, Gat, 2008, 142,
TABRvS 22 mal 2002, 20000454371, AB 2003/79,
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varstrekie Informate is gehiee! viihljverd on uittuitend voor gestlrosacerdn bretdind. Alla gedavens 2ljn mel 2019 spmenpzdield en uit bsreuwbare tien
alkemaliy, Ton asrelen van do Julstheld ervan kunnen wi echier geoin aqnsprekelikield addvaasdan.
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43, Gezlen de duidelijke kaders die de gemeents ulteen heeft gezet over do wijza waarop de gemeente
Kan bijdragen aen het behalen van de transformatle-, sloop- en herontwikkelingsopgave, stellen wij
vast dat de gemeente deze kadsrs mat de onderhavige wiizlgingshevosgdheld heeft overschreden,

Onduideliikheld rolatle wiizigingsbeveagdheld en erfpacht

34, Voorons f2 onduidellk welk beleld de gemeante beoogt te hantaren In iet Heht van grondprijzen en {
erfpacht, met name als gsvolg van de wizigingsbevoegdheld, De systemen en regels die voor
grondprijzen en erfpacht gelden, zijn grotendeels toagesneden op nisuwhouw én nlguwe Ullglften en
daardoor te riglde voor herontwikkellng en ransformatie, faat stean voor de toepassing van een
wizlgingstavosgdneald. Wi vrezen voar Inlransparante situaties en onsvenradige financiéle
gevolgen voor de elgenaren in het plangebled, met name als gevolg van (de toepassing van) de
wilzlgingshavoegdhsld, )

35, Graag vamemen wlj de vista van het College / de Raad op de toekormslige edpachtberekeningan In
tet licht van de grondprijzan an do erfpacht,

Strild arlikal 1, Eerste Prolocol EVRM

36, Gezlen de vergaands gevolgen van de wijzigingsbevoegdheld komt tot slot de vraag op of het
opnemen van deze bevoegdhesid in overesnstemming is met de elgendomshescherming van artikel
1 van het Eersla Prolacol EVRM. Wi concluderen dat dit niet hel geval Is, nu geen "falr balance'
aanweziy is tussen enerzijds het algamesn belang dat met do wifzlaing wordt gedlend en anderzljde
de bescharming van onze sigandomsarachten. Daarnaast wordt — zaals hlervoor reads gemaotiveerd «
mel de wijzigingshevosgdhsld geen gerechtvaardigd ruimtslijke halang gediend. (

a7, De vastatelling van het besternmingsplan betekent daarmee per definitle een hepsrking van het
ongastoorde genot van de ¢lgendom als bedosld In artikel 1, Earate Protocol EVRM,

NieuweKade 18 - 3641 RV UTRECHT, Postbus 18180 - 3501 DD UTRECHT www.diz.n!

DTZ Zadelhofl Property Managerent BV, Is ¢en besiolen venmotschiep met beparkle ssnspekelikheld. Handalatagislar KyK he, 30089893, DYA
Zadethoff Property Manzgament BV. Is de enige cpdrachlosmer van tle werkeaamheden. Jeders penspiekelikhals van DTZ Zadeihol Proporty
Managamadl BV, k bagarkt 1o) hal betitay dalIn el desbatratfanda goval ondar ds beroapsaanaprekeljkheidaverzekering wordi vithelaald. Alle door ons
veratrekle iformuetia b geteet vilblivand en uits'vilsnd vour geadrezseerde bestamd. Alle gegovens 2ijn mel zorg semengusteld en yif betmuvhbare broa
afromstig. Ter aanzlen van de julstheld ervan kunaen wi echter gesn sanapraketjtheld agnvaardan.
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.2  Resfilctles mefrages kantoren {0 m2) en "overlge tuncties”

38, In het verlengde van het voorgoande kunnen wii ons nlst verenigan met de verregaande
imetragebeperkingen voor kantaren, voor zover de maximale opperviskie Is vastgestald op 0 m2 hvo.

39, Evanmin kunrign wij ons vinden in de mebtagebeperkingen voar de *overlge funcles’. Door deze
ashzlanljke beporkingsn wordt het ons feilaliik onmogelijk om ong eigendom binnen het
bestarmmingsplan Amatal 11l volladiy varhuurd te kiffgen,

40.  Ds ogrzaak daarvoor Is twasledig. In de serste plante worden de panden voor de huurdarsmarkt
onaantrekkelilk, omdat binnen de besternming Gemeangd nauwelljks maalwerk kan worden gelevard
op de vraag dle er in de markt is, Een hadrljf dat op zoalk Is naar 1.100 m2, kan zich bijvoorbesid
blnnen Amstel Il nist vestigon. In de twesde plaats wordt door de gemeente dat de
wilzigingsbevaegdheld in combinalle met de metragebaperkingen zal lelden tot extra leegstand.
Immers, gen pand kan slechis tot maximaal 4.400 m2 (exclusief hotel) voor de overige functies
vrorden ingevuld. Vraag is wat op basis van het bestermmingsplan met de resterends (leegstaande)
m2 dlent te gebeuren.

41.  Het voorgaande laidt tot de conclusie dal hel hesternmingsplan maatzchappalijk onultvoserbaar is,
aangezien niet aannemelijk is dat met de toegekende bestemmingen een duurzame, dosimailye en
rendabele exploitatlo van de panden i het plangabiad magelijk 1. Het falf dat sprake [s van een
senserverend bastammingsplan faat ohverlet dat de gemeante de vitveerbaarheld daarvan te allen
tilde In ogenschouw most nemen.

42, 0ok ten ganzlen van artikel 6.3 onder ¢ van de planregels hebben wlf onze bedenkingsn, Dagrin Is
bepaald dat functles ultsiultend zijn loegestaan voor zover deze In do van deze regels deel
uitmakends "Staat van inrlehfingen” voor wat batreft de indice "vrachlvarkear” niet hoger scoren dan
1 en voor wat befrett de indice "parsonenverkear” nlet hoger scoren dan 2,

43, Afgezien van de ontoelaatbare inheud van artike! 6.3 onder g, Is onduldelik hoe deze regel in de
Staal vany Infdehlingen ls gafinplemanteerd. Veor zover wij op basls van de Staat van Inrichtingen”
Kurhen opmaken, Is hlerin gesn herkenbaar onderscheid aangabracht tussen "veachiverkesr” sn

“paraanenverkaer”.
.3  Parkeren

44, Nilet alleen de wijzigingsbevoegdheld en de restrictles op het gebrulk, ook de parkesrnormen stean
haaks op do doolstelingen van hel bestemmingsplan. Dat galdt met name voor de parkesrnorm voor
kantoran en bedrljven. Met een norm van 1 parkeerplaats per 260 m2 / 1286 m2 (artikel 6.3 onder k)

Nieuwakadp 15 « 3591 RV UTREGHT, Postbuy 18160 - 3601 DD UTRECHT wwawvdiznl

DYZ Zadoltol Propady Management BV, I3 cen bestolen veniiaolschap mat baparkls aanspeakatikhald. Handalesagister KyK ne. 0068593, D12
Zacihon Propary Management B.Y, 1¢ de enlga opdrachiianter van ato warkzaamhedan, ledeva sansprakelikhaid van DTZ ZgdalhoR Properly
Managprmgnt BV, ks beperkd tot hel badrag datin het desbatrgRande gevel onder de bergepsaansprakelikheldsverzekering wordt tlibotasld. Alle door ons
versirekia [aformale [3 gahsal vaplivaad én uilstuflend voor geadiesssrde hestanid, Ale gegavens zln met zorg sanangastold an vl balrouwbare bren
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wordt da parkeernorm len opzichte van de huldige feitelijke situalie mat factor 2 tot 4 verzwaard,
vaardoor de parkeardruk op hot gebled ennodig {oansamt, Onnodiy, omdat in Amastel [ bij kantoren
an bedrljven volop parkeeargalagenheld sanwezlg 1s.

45, Hoewel de gemeente revitallsaring van het plangebled nasfreeft, betekent een verzwaring van de
parkeernonm een helenunering vaor nleuwe ontwikkelingen in het plangeblad. De beperking in
parkeermogelijkhaden zullen eigenaran ervan waerhouden am fe investeran In herontwlkkeling, Dit, (
terwijt de concurrentiskracht van Amstel Iif juist is gelegen in de ruime parkearmogellikheden en de
goede berelkbaarheld, et name vanwege de llgging aan de snelwegen A2 an A,

48, In tagensteliing tot hetgeen in de toslichting op het plen wordt varmeld (paragraaf 6.1.2,.2), Is de
ontsluiting van de afzonderlijke locaties in het plangebied door de opanbaar varvoeraverhindingen
bovendlen slecht le ngemen, Wellswaar wordt het geblad ala gehesl per malro &n treln goed
ontslolen, echter da afzonderijke locatley binnen Amstel [l - met name aan do weatzljde - 2ijn mat
het openbaar vervoer mosllijk bereikbaar. Het halang van voldoends parkeergelegenheld bij ledere
denkbare invulling van de bestamming, klemt dasrom voor de elgenaren binnen hist plangebled das
fe mear.

Ondsuqdelfik patkearonderzosk: gebrekkiqs motivering

47, Om de haulbsarheld van de voorgenomen parkeemorm te tostsen Is voor heel Amstel il een
parkearbalans opgesteld, Goudappel Coffeng hesft een "Nulmefing parkeersitualle Amstel III°
ultgevoerd, Dosl van deze nulmeting 3 te bepalen, of en waar op Amstet Ilf ean averschot aan
parkeerplaatsen op elgan tarraln aanwezig Is In de huidige sltuatie en n 2020 (plansituatie 2023), In
de parkeerbalans [s de parkeervraag op theoretisehe wijzo (naar de norm) bepaald. Door dexe (
parkeervraag to vergeliken mat hat feitelijke parkeeraanbad op ¢lgen terreln I8 vervolgens de
resteapacitait bapaald. Geconcludeard wordt dat zowet in de huidige situatis als In 2020 {2023) voor
het onderhavige plangebled het parkesraanbod valdognde Is voar het beaogde programma.

48, Om meerdare radensh achtan wij de uitkomsten van het parkeeronderzoeX nist hetrouwbaar,

49.  In de eersle plaals heeft de gemeente voor het noordellke dool van Amstel Il de A-locatienorm en
voor het zuldeliike yedeslte de B-lacatianorm gehanteerd, terwifl Amatel 1l voarheen als C-lopalie
werd gezien. Hlerdoor [s het aanbadoverschot op kunstimatlge wijze hoger vilgevallen dan werkelik
het gaval ia.
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s  Wonen

58,  Tensinde Amstel Nl doadworkeljk te kunnen revitaliseren, 1s het noodzakelijk dat binnén het
plangabled ook woonfuncties (0.8, regulisr, studenten, Zorgwonen) worden opgenomen. Qnduldelijk
Is waarom de gameeante deze mogslijkheld niel op de locaties van wi) heeft toegestaan. Gezlen de
aard on de omvang van locatie, in combinatis met de gobrulksmogolijkheden die wel In het
ontwerphestemmingsplan worden toagastaan (patentie), kan Amstal 1l in de (nablje} tookomst ook (
als qunatlg woonklimaat worden aangemerkt. Graag vernemen wij higrop een nadere {oslichting,

e  Schade

57,  In paragraaf 19.4 van de fosllehting (Planschaderisico} wordt door de gemeants miskend dat het
hestemmingaplan een aanzienlijk waardedrukkend effect op ohze slgendommen haafl Als gavoly
van het vaststelten van het bastemmingsplan, zullen wij nu reeds schade [aiden, ook In hat geval dat
het college uiteindsifk geen gebrulk van de wijzigingshevosgdhald maakt, Die schade vioelt ondsr
maar voort ult het felt dat een mogelijke varkoop van onze aigendommen wordt bemosiijkt vanweges
{1} het risleo dat het collage op enig moment de besteraming kan wijzigen (de kentoorbostemming
kan wegnamen); (2) de beperkle averige gebruiksmogelljkheden; {3) de stingente parkesmoim.
Dasarnaast fast het bastemmingsplan rechistreeks de economische brulkbaarheld (gebruikswaarde)
en daarmes de beleggingswasards van de panden van wij aan.

58,  Graag ontvangen wij een kople van het door het kenniscentrum Overheid en Bestuur uilgebrachle
planschaderapport.
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. Concluale

59. Gezign hetl voorgaande verzoeken wij uw raad deze zienswijza gegrond to verklaran en het
ontwerphoestemmingsplan met inschtneming van deze zlenswijze aan te passen, daor:

¢ de wijzigingsbavosgdheld uit arilke! 6.5 te schrappen;

° de reslricties In het brute vioeropparvlak en vestigingsoppsivink ult artike] 8.3 onder d te
gchrappen;

¢ de parksernormering ult artiket 8.3 onder k te schrappen, althans conform de huldige situatie
te verrulmen;

s de bedrijfshesternming te verrntimen, mel In lader gaval milisucatagortes 3.9 an 3.2;

° de bestemming “Gemengd” te verrulmen, met dlen verstands dal binnen deza besterming
tevens woonfuncties (regulior, sludenten, zorgwonen) kunnen worden garealiseard.

060.  Graag wansen Wi deze zienswlze nader loe te lichien.

Mat vriandalljke groat,
DTZ Zadothoff Property Managemeant B.V.
namens deze,
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Gemeenterand van de gemaeents Amsterdam 1 B lé“ S |

p/fa Directeur van de Dlenst Ruimtelike Ordenlijy
Posthus 2758 V.
1000 CT AMSTERDAM ‘

Amatardam, 15 mal 2013 “on f@él

Referentter ..o . .
Betraft: Zienswijze ahiwerpheastemningsplan Amstel 1l Oost

Geachte yaad,

MNomens B Offtce Fund IV BV, dienen wil blerbl een zlanswlize in tegen het

ontwetpbestemmingsplan  Amstel fll Oost {hlerna: “ontwefpbestemmingsplan™). Dit
ontwerplrestemmingsplan ligt met Ingang van 4 apill 2013 gedudshde 2es weken tér inzage,
tecan waarorm deze zienswijze als tjdlg ingedlend most wordets Basthouwd,

I

1,

2,

4

I,

Inlatding

Binnen het ontwerpbestermmingsplan wordt naast de bevrezing van de bestaands,
ultgegeven kantoormeters een verruiming van functies mogelilk gemaakt. Het gaat
om toegevoegde funciles als horeca, lokaal gerlchte detalihendél, maatschappeifke
dienstverlening, cultuur en ontspanning, dienstverlening, sport en lefsure,

beze varrulming dlant volgans de teelichting op het ontwerphestemmingsplan twee
doslan:

hat vergroten van de levendigheld, diversiteit en dearmee aantrakketijkihalel van het
gebled, vooral vour zittende bedrljven en nleuwkomers; en

het bladan van aan altematief programma voor herontwikkellng van leegstaande
kantoowloeren,

Hoswel wi} deze doelstellingen anderschrijven, concluderen wij nigttemin dat met
name drie In het ontwerpbestammingsplan voorgestalde mastregelen haaks op
voormelde ultgangspunten staan, Het betreft de opgenomen parkeemorm (1
patkeernlaats per 250 / 125 m2 bve), de wizigingsbevoegdhald waathlj
kantoormeters (n geval van lesgstand of gewlziud gebrulk na twee Jaar kunhen
vrordan onttrokken en de opperviakterestricties voor kantoren (panden met 0 m2) gn
svetige, nlet-kantoorfuncties,

In dat kader habben wij ons gencodzarkt gezien om teze zlenswijze ih te dienen, In
paragraaf i van deze 2lenswijze zal nader op de congrete heawaren worden
Ingjegaan.

inhoud hestemmingsplan

In het ontwerpbestemmingsplan heaft onze locatle de béstemining “Gemengd®. Da
maxlimum houwhoogte badraagt 40 meter, het maximum bebouwingsparcentage
100% en che maximuim vlesroppervlakte voor zelfstandige kantoren 17062 m2 bvo;

FingPropeities BY | Austializ building | Hoogoorddree 7, 1101 BA Amsterdam, Tha Netherlands
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6,  Op grond van artkel 6 van de planregels ziin de voor "Gemengd” sangeweren
gronden bestemd voor kentoren, bedrljven In de eategorle 1 en 2 van de bi} de regels
deel  ultmakende  “Staat  van  inrichtingen”,  culturele  voorzigningen,
consumentverzorgentle dlenstveriening, meatschappellke dienstveianing, zakelijke
dienstverlening, horeca §, Ili, IV, V en sportdeve en recreatieve voorateningen, Tevens
ZlIn toegestaan de daarhi] behorende groenvoorzleningen en watet, {gebotiwede en
ongehouwde) parkeervoorzieningan, openbara rulmte, tulnen en erven, wagen an
hutsvaorzizhingen,

7. In artlkel 6.3 onder d van de plantegels s bepaald dat voor de onder artikel 6.1 lid 1
vermelde functles de volgends restricties ten aanzlen van het maximum m2 bruto
vioaropparviak endof maximum t2 byva vastigingsopperviak gefden:

Fonétis Maxiroum hrute Maximum ]
viperopperviak vestigingsoppervlak
» vo

Bedtijven 1,000 m?

Maatschappelike dienstvarlening 1000 07

Consumentverzorgende en zakelifke 200 m?

cienstvatlening

Culturele, sporiieve en recreatiave ' ' 1.000 m

voorzlaningan

Horeca V 33.750 py? 10000 m?

Hotecal 200 m”

Horaca il ann IV 1,000 oy

r

8, Inartikel 6.3 onder | van de planregels is bepaald dat parkeren op stuen terrein dient
plaats ta vinden, danwsl elders in het plangebied indien asnvrager heeft aangetoond
dot claay duurzaam voldoende patkeerplaatsen beschiithaar 2iih voor het hetreffende
bouwplan en functie, Bl} functiewljziging of -ulthralding gelden op grand van attike!
6.3 onler k da valgende normen:

1. kantoren en badrijvan: 1 parkearplaats per 250 m® bve;

2. binnen de gebledsaanduiding “other” kantoren en  hedrijven: 1
parkeerplaats per 125 m? bvo}

3, overlg: zoals aangegaven op de bi] de ragels behorenda parkeattabel,

9, in arilkel 6,5 Is een wijzlgingsbevoegdhetd opgenoman. Hoeweal met name artikel
8.5 onder a vahwege een santal verschiijvingen moellijk leesbaar is, gaan wij ervan
utt clat 1s beoogd om {een gedealte van de kantoorbestemming van een perceal te
schrappen, indien sprake Is geweest van twee [aar gehesl of gedeeltelilke leegstand
of indlen het pereeel gedurende twea jasr gehsel of gedeeltelik voor een ander
gebiuik 1s aangewend,

PingFopodties Y [ Australte bullding | Hosgoorddezal % 1101 8A Amistardam, The Matherlands 2
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I Gronden zlenswljze

ma Wizlgingsbevoegdheld

10, Tenelnde het gebled te verlevendigren an da kanterenieegstand tegen te gaan, heaft
de gemeente onder meer con wil2lpihashevoegdheld opgenomen, Als gavala van
deze wijzigingsbevoegdheld kan het planologlsche kentoorgebrulk na een perlode
van leagstand of ongebrulk naar ahdere functies worden omgezet, Op deze wijzo
wordt ~ aldus de toellehting op het ontwerphbastemmingsblan - baoogd om een
aefasearde varkleuring naar ean gemangd gabled gastajte te geven,

. Zonls hiarvoor al ls aangegeven onderschrijven wi de doelsteillngen van het
onderhavige bestemmingsplan o leegstand tegen te gaan eh dé transformatle
van ¢en tmonofunctionesl kantoorgeblad naar een multifunctioneal gebied mat
diverse functies mogelilk te maken. Naar onze menling zijn de maximarlng van de
kantoormeters ¢n het venuimeh van da gebruiksmogelilkheden in dat kader
afficlinte en doalmatige maatregelen,

12, De bevoegdheld van hat collage om het kantoorgabrulk na een perlode van twee
Jnar wag te bestelimen J naar onza maning daarentegan aen maatragel die haaks
op de doelstellingen van het besteruningsplan staat en die de beoogde
“verkleuring” van het gebied niet stimuleert, maar julst ondergraaft.

13, Vanwege de urote verstoring van vraag en sanbod in de huldiye kentorenmarkt is et
momenteel sprake van een overaanbod. Dat betekent echter nigt dat eet (deel ven
een) gebouw dat langer dan twee jaar leegstaat, of dat In een aansluitende periode
van tweae Jaar voor ander gebrutk 1s aahpewend, automatisch nlat fanger als kantoor
kan worden ranpewend, Gezlen de aard en de omvang ven locatle, In combinatle
mat de ligging van de panden is zeer sannemelijk dat - in jader geval gedesiten van
de afzonderlijke kantoorpanden -ha verlasp vab tjd veet conform de toagekende
kanteorbestemming kunnen en zullen worden gevuld. Te meer, nu ¢an groet
aantal van de pandan {r uitstekende stant verkeert,

14, Het bestemmlngsplan baoogt wellswaer een dynamisch en vitaal Amste) [ mogellk
te maken, echter de wizigingsbevoegdheld belemmeart en bepaikt de
mogelilkheden daartoe. Nog los van het felt dat voor de wijzigingsbevoeadheld
geen rulmtelijke rechtvaardiging voorhandan s, gaat deza wifze van hestermmen
voorblj ash  de  dynamiek van de economie. Bovendlen leldt de
wijzigingsbevoegdheid niet tot een doelmatig en duurzeam gelirulk van de Jocatla,

15. (n ranvulling op het voorgaande constateren wij dat de wijzigingshevoegdheld niet
voldost ash de dagraan wettelijk gestelda elsen,

16. Artike! 3.6 fid 1 Wro geait de bevoegdheid in ean bastammingsplan te bepalen dat
het college met inachtheming van bl het plan te geven regels an hinhen blj het
plan te bepalen granzen het plen kunnen wijzigen,

17 Van belang (s dat de wilzlgingsbevoegdhald (1) nlet mag leiden fof een Ingrijpands
vetandering In de steuetuur van een plan; {2) bagrensd is; en (3) In het belang van
een goede ruimtelfke ordening moet zin.
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18, Hiernn zal worden toegelicht woarom e wijzlgingsbevoegdhald wit het
ontwerphestetnmingsplan niet asn deze drig criteria voldoet, Daaropvolgend zal
worden Ingegaan op de overlge Inhoudellfke gronden wasrom de
wijzlgingshevoegdheld geen stand kan houden,

Wiizlnlnas bevoeg‘ dheld tase structour plan oan

19, Met do gobrulkmaking van de wizlgingsbevoegdheld mag de raad geen
ingrljpende veranderng vah de structurele opzet van het plan bawerkstelligen',
omdat in dat geval de bovengrens van de wizigingshevesgdheld wordt
uvarschraden? Ult de wetsgrschiadenis bllkt dat daavan ondar maer sprake is als
de wijzigingsbevoegdheid betrakking heeft op planelementen die de planologlsche
conceptie (structuur) en do economischa brulkbasrheld {gabrulkswaarde) van de
grond voor de elgenaar bepalend

20 Met het feitelijk waghastemmen van de kentoorbestemming s sprake van gen
dergelljke ingrljpende wijzlging van de structurele opzet van het hestemimingsplan.
Bovendien hepaglt da kantoorbasterining mede de economische brutkbaarheld
{gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar. In clat kader wifzen wif onder maor
op de financigle belemmeringen cis de wizlgingshevoegdheid opwarpt voor
transformatlet als gevolg ven de wijzigingsbevoegdheld zullen banken nog
werughoudender worden met het verstreklien van leningen vaor nvesteringen,
Banken willen een exit-mogeljkbield als het Initlatief uitelndelik strandt. Dit
hetekant dat de economische aebrulkswaarde voor de gronden als gevely van de
wijzigingabevoegdheld eanztenlllk vermindait,

Yantwaatdenonvol lof begren
21, Blijkens da padementelie toelichting by artlkel 3.6 Wro moeten de regels en

grenzen van een wijzigingsbevorgdheld goed herkenbaar et goad toatsbaat Alin; 2l
moeten derhalve objactieve, kwalltatleve en kwantltatleve critaria bevatten, zodat
gemeante eh burgers de relkwljdte van die bavoagdheld, en van de mogelifke
gevolgen van teepassing ervan, kunpen overzieh! Op grond van de rechtsprask
geldi dat mede gelet op da rachtszekerhald van belanghebbenden in voldestide
mate dient 1¢ worden bepaald In welke gavallen en op wethe wijza hiarvan gebrulk
mag worden gemaakt, Een wljzigingshevoegdield dlent darhalve in deze beide
" opzichtén door voldoande objectieve normen te worden begrensd.®

22 Naar onze mening voldoet artikel 6.5 van da plantedals niet aan deze crlterla,

23, Ih cle eerste plaats 1s onduldelilk naar welke functies de kantaoefuncile zal wordan
gawljzlad, Hoewel tn artike! 6.5 onder & wordt verwezen naar een bl dit artikel

Y \an Buuteh 2000, p. 71, Zle ook ABRYE 3 [ull 1995, West Mass en Wasl, BR 1985, 918; K8 16 maart
1084, Torheljten, BR 1924, 597 en KB 26 september 1986, Bussum, B8R 1990, 201,

2 Apnotala P, van do Rea onder ABRvS 8 maarl 2001, 19980379711, AB 2004, b2,

A Remsralukken [, 1056-1058, 4293, nr. 3, p. 14-15.

* Kamsrshihiat (i, 2002-2003, 2819, nr, 3 p. 98,

3 ABRVS 27 maart 2013, A 201109106731RS. Zie ook ABRYS 20 maart 2013, 201207805/1/R1: ABRVS 13
misatl 2013, 201112436/1/R3 on ABRyE 16 masrl 2011, 201005840/4/R1.
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behorende tabel met tosgestane funciles, 15 deza tabel nlet bij het artkel
apgEnBImMen.

th de tweeds pleats 15 onduldelijk op welke wiize het bevoagd gezag gt
meten/vaststellan dat aan de wijzigingsvoorwaarden Is valdaan, Nu op basls van het
bestemmingsplan geen maldingsplicht kan worden oppelegd, is het voor de
gemeente praktisch onmogelljk om vast te stellen of en zo ja in welke mate het
kattoorgebrutk van een pand §5 begindlgd, laat staan als het slechts om esan
(ondargeschikt) gedaslte daarvan gaat, Daarbi] merken wif tan overvioede op dat de
meldingsplicht op grond ven de Leegstandverordening slechts voor {delen van)
kantoorgebouwen groter dan 10.000 2 geldt. De wiizlgingsbevoegdheld I¢ allean
al om die raden feltelk nlst Wivoerbaar,

In de darde plaats leent de wijzlylhasbeveegdheld zich nfet voor toepassing In een
geval als de onderhaviye, omdat de gebrulkamogelikheden van de bestemming
“Gemangd” zlich nlet baperken tot kentoorgabulk allaen, Van kantoranlesgstand
kan dan ook nigt (maet) worden gesproken,

In tegonstelling tot de slsen dle wordsn gasteld in de parlemantalra toallchting en
de Jurisprudentle zijn de regels en grenzen van de bevoagidheld nlet goed
herkenbaar, nlet goad togtshaar an bovatten deze gean objactieve, kwalitatleve en
lwantitatieve ¢riteria, Danrom is @r ¢geen sprake vah een wifzigingshevoegdheld die
doorvoldosnhde objectiave noreen wordt hagrensd,

Wizigingshaveeadheld In strild met een goede nilmteliike ardening /mishrdkvan.bevoradheld

27,

28,

29,

D2 daelstelling van het plan (0.2, revitallsering van het plangebled en tegengaan
van leegstand) leat zich nlet djmen met het opnemen ven de
wijztgingsbevoegdheid, Immers, hoa rulmer de bestemming, hoe groter de kans dat
de elgensars binnen het plangebled ean gebrutker voor hun locatle zullen vinden,
Sterkar nog, de leagstand wordt Julst In de hand gewerkt door het wegbastemmen
van kantoormeters, nu dit opperviak na de wifzlging niet meer voor de
kantoorfunctle kan worden gebrutkt, Het doel van het bestemmingsplan wardt julst
baralkt door de kantoorfunctia te laten baestasn,

Wi stellen drarom vast dat de wijzigingshevoegdheld niet Is opgenomen fn het
belahg vah aen gosde rimtelitke ordening, mear ten behoeve van ohduldelijke
andere (bestemmingsplanoverschiijdende) econormische /concurrentlebelangen
van de gemeente, Deze handelswijze 15 op grond van de rechtspraak nlet
panvaardbzaar.s

Nu de wljzigingsbevoegdheid nlet 1s opgenomen in het belang van gan goade
rulmtellke ordening, ekt de gemeente bovendlien mishruik van  haor
bavoegdhaid {artikel 3:3 Awb).’

® ABRVS
7 ABRVE

& auguatua 2008, nr. 200708984/1, Gk, 2008, 142.
27 me| 2002, 20010454311, AR 2003/79.
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Wiizlainasbevosgdheld in strifd met het gemeenteliike beleld

30, De kantorenstrategle Amsterdam (vastgesteld door de gemeenteraad op 14 juli
2011} gesk feliting anh de rol van de getreants op de kentorenmarkt om de
leegstand terug te brengen en da bestasndg kantorenvoortaad vorm ta geven, Op
stedeliik en projectniveau worden maatregeten en kaders benoemd dle bYjdragen
aan:

- het stimuleren en faclliteren van helontwikkeling om de kwalitelt van de
hrekbare kantorenvoorraad op pell te houdan;

-~ het stimuleren en faclliteren van transformatle en sloop van In onbrulk geragkte
kantoren om de omvaig vah de bestaande kantorenvoorraad te verklelnen; en

o de reductie en tamporitering vap de planvoorraad voor nleuwhbouw in
overeenstemming met de lagere toekomstige ruimtebehacfig,

3 In de Kantorenstratagle s een aantal typen kantorenlocatles beschreven. Amstel I
behoort tot de zogenaatnde “kidmpgebiedan”, Dit zin gebleden wear de
kantorenvoorraad per saldo moet krimpen. Er is geen ruimte voor het toevaegen
van kartoren aan de bestaande vootraad. Het accent in deze gebleden gt primalr
o] onttrekking van incotirante kantoten doot transformatie ¢n sloop, en secundalr
op herontwikkeling van de bestaande voorraad,

42, Van belang Is op te merkon dat de Kantorensteategle in alle gavatlen uitgast van het
handhaven van de bestaande kantorenveorraad. Ten aanzlen van deze bestaande
voprraad stimuleart en faciligert d¢ gemeanta ot herontwikkeling, transformatie,
clan wel sloop. In geen geval worden op basis van de Kantorenstrategle kentoren
"weghastemd®, DIt volgt niet allean ult de Kantorenstrategle, <lit is ook expliciet
weergegaven in de toellchiing op het ontwarphestemmingsplan (paragraaf 3.4.5).

83, Gezlen de duldelike kaders die de gemeente ulteen heeft gezet over de wijze
waarop de gemeshte kan bijdragen aan het behalen van de transformatie-, sloop-
en herentwikkelingsopgave, stallan wij vast dat de gemeente deze kaders met de
onderhavige whzigingsbevoegdheld heaft overschiredan,

Onduldellikheld relotle wiizlaingsbevoeadheld en erfpacht

34, Voor ons Is enduldelllk welk belsld de gemeente beoogt te hanteren in het licht van
grondprijzen en erfipacht, met hame als ggvolg van de wijzigingshevoegdheld, De
asystemen en regals dle voor grondprljzen en erfpacht gelden, 2ijb grotendeets
toggasheden op niguwbouw en nieuwe ultgiften en deardoor te rigide voor
herontwikkeling et transformatie, laat staan voor de toepussing ven een
whzlgingsbevoegdheld, WIj vrezen voor Intransparante situaties en onevenredige
financléle gevolgét voar deé sigeharen In het plangablad, mat name als gevolg van
{cle toepassing van) de wijzigingsbevoegdheld.

35, Grang vernemen wif de visie van hat College / de Raadl op de toekomstige
erfpachtberekeningen in het licht van de grondprijzen en de erfpracht.
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Stild arilkel 1 Eerste Protocol EVAM

36,

37.

2

38,

a9

40.

11,

42

43,

Geziah de vergaands gevelgen van de wizighgshavoegdheld komt ot slot de
vraag op of het opneman van deze bevoegdheld In overeenstemming is met de
eigendomsbescherming van artikel 1 van het Earste Protacol EVRM. Wi concluderen
dat dit niet hat geval 15, nu geen ‘falr balshee' asnwezlg 13 tussen enerzlids het
algamaan helang dat met de wizlging wordt gedlend en anderzljds de
bescherming van ohie elgendomsrechten, Daamaast wordt ~ zoals hiervoor reeds
gemotiveerd « met de wiizigingsbevoegdheld geen gerechtvasrdigd ruimtelifke
bslang gedlend,

Da vaststelllng van hiet bestemmingsplah batekent daarmes per dafialle aen
bapetking van het ongestaorde genot van de elgendom sls badoald In artlief 1,
Egrste Protocol EVAM.

Restricties mefrages kantoren (0 m2) an “overige functias”

In het verlengde van het voorgaande kunnen wif ons bigt verenigen met de
verregaande metragebeperkingen voor kentoren, voor zover de maxiale
opperviakia Is vastgasteld sp 0 m2 byo,

Evanmin kunnen wi ons vinden In de metragebaperkingen voor de “overige
funetles”, Door deze asnzieniijke beperkingen wordt het ons feltelijk epmogelljk om
ons eigandom binmen het bestemmingsplan Amstal [l volledig verhuurd te krijgen.

Da aorzaak daarvoor is tweeledig, In de eerste plaats worden g panden vaor de
huurdatsmarkt onaantrelkelijk, omdat binnan de bestemiming Gemengd nauwelijks
maatwetk kan worden gelaverd op de vraag dle er In de markt s, Een hedrjf dat op
zoek 1s naar 1,100 m2, kan zlch bijvoorbeeld binnen Amstel 1l niet vestigen. In de
tweede plaats wordt door de gemeente dat de wiizigingsbevoegdhetd In
corabinatle met de metragabeperkingsen 24l [alelen tot extra lesgstand. nmers, aen
pand kan slechts tot maximaal 4,400 m2 (exclustef hote!) voor de ovarlge functies
worden Ingevald, Vrasg 18 wat op basls van hat bestemmingsplan met de
resterende {feegstaande) m2 dient te gebeuren.

Het voorgaande leidt tot de conclusle dat hat bestemmingsplan maatschappelllk
onultveerbaar Is, aangezien nlet sannemelik Is det met de toegekends
bestemmingan een duurzeme, doelmatige en rendabele exploltatie van de panden
In het plangebled mogelifk ls. Het felt dat sprake Is van een conservarand
bestemmingsplan [aat obverlet dat de gemaante de ultvoarbaarheld dasrvan te
alfen tijde In ogenschouw moet nemen,

fok ten aanzlen van artkel 63 ondar g van de planregals hebben wi onza
hedenkingen. Daarin 1z bepaald dat functles ultsluitend 2in toegestaan vour zover
deze In de var doze regels deel ultmekende "Staat van Inrichtingen” voor wat
hatrelt de indice "wrachtvarkeat" nlat hoger scoren <att 1 &n voor wat betreft de
Indlce "personenverkeer” ntat hager scoren dan 2,

Afgezien van de ontoelaatbare Inhoud van artikel 6,3 onder g, is onduldelk hoe
deza ragal In de Staat van Inrichtingen 1s geimplementaard, Voor zover wif op hasls
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van de Staat van lnrichiingen” kunnon opmaken, Js hiarin geen herkenbaar
onderscheid aangabracht tussen “vrachtvarkear” en "persohenverkesr”,

g  Parkeran

44, Niet allesn de wijzigingshevoegdheld en de restricties op het gebrulk, ook de
parkesrnorman staan haaks op de doelstellingen van het bestemmingsplan. Dat
geldt met name voor de parkeernorm voor kantoren en bediijven. Met een norm
van | parkeerplaass per 250 m2/ 125 m2 {arttkel 6.8 onder k) wordt de parkeernorm
ten opzichte vah de huidige faitelfjke situatle met factor 2 tot 4 vetzwaard, waardoor
de parkeerdruk op het gebled onnodly toeneemt, Onnodig, omdat tn Amstel il hi}
kantoren en bedrijven {deels) volop parkeargslegenheld asnwezig Is.

45, Hoewel de gemeenie revitallsering van het plangabled nastresft, hetekent een
varzviaring van cle patkeemorm een belammering voor niguwe onhtwikkelingen In
het plangebled. De bepeiking in parkeermogelijkheden zullen elgenaren ervan
weerhouden om te invasteren in harontwikkeling. Dt terwljl de concurrentlekracht
van Amstel Il Julst 13 gelegan In de ruime patkeermogelijikheden en de goede
berelkhaniheld, met name vanwege de ligging aen de snelwegen A2 en AY,

46, In teganstelling tot hetgeen in de toelichting op het plan wordt vermeld (paragrasf
6.1.2.2), is de ontsluiting van da afzonderlijke locatles In hat plangebled door de
openbaar vervogiavarbindingen bovenclien slecht te noeman, Wellswaar wordt het
gehled als gehual par metro en trein geed ontsloten, achtar da afzonderl|jke locaties
bbinten Amstal 11} - mer namae aan de westzijds - Zijn mat hat opanbaar vatvoer
moellk berelkbaar, Het belang van voldoende parkeergelegenheid bl ledere
dankbare Invulllng van de bestemiming, klemt daarem voor de elganaran hinnen
het plangebled des t& meer,

Qudevodelitkparkearonderzoek: gebrekklae motivering

47, Om de haalbasrheid van de voorgenomen parkeernorm te toetsen fs voor heel
Amstel il aan parkesrhalans opgesteld, Goudappel Coffeny heeft een “Nulmeting
parkeersituatie Amstel 1" witgevoerd, Doal van deze nulmeting 15 te bepalen, of ¢n
waar op Amstel U} asn overschot aan parkeerplaatzen op elgen terreln aanwezlg 13
In de huidige situatle en In 2020 (planshuatle 2023), In de parkeerbalans is de
parkeetvrang op theoretische wijze (naer de norm) bepaald, Door deze parkesrvraag
te vergelijken mat het feitelijke parkearaanbod op eigen terreln s vervolgens de
restcapacitelt bepaald, Geconeludeerd wordt dat zowel it de huldlge sttuatie als In
2020 {2023) voor hat onderhavige plangebied het porkearaanbod voldoanede is voor
hat beoagde programma,

48, O meerdere redenen achian wij tle ultkomsten van het parkeerondarzoek niet
hstrouwitaar,

A9, In da egrate plaats heaft de gemeente vaor het hoordalifke des! van Amstel Il de A-
locatlenorm en veor het zutdaljke gedeslte de B-locatienorm gehanteerd, terwijl
Amstel Il voorheen als C-locatie werd gezlen, Hierdoot (5 het aanbodoverschot op
kunstmatige wijze hoger ultgévallen dan warkelljk hot geval is,
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In de tweede plasts is nlet duldelk wasrom de gehanteards parkeemormen
ranzieniljk afwijken van de regullers CROW-normaring, Niet nader Is gemotiveard
waarora de gameente / Goudappel Coffeng het gerechivaardigd acht hlorvan af te

wijken,

In de darde plaats is het parkeeronderzoek uitgevoerd op da vrijdag vo6r de
schaolvakantle van de middelbare scholen in de Reglo Noord en gedurence de
schoolvakantles {mlddelbaar en baslsonderwljs) van de reglo Midden en Zuid, Nu
aandenomen moet wordén dat de aanwezigheldsparcentages op Amstel (I}
yedurende deze vakantlepertode agnzlanlik minder zifn gewsest dan normaliter hat
gaval Is, kunnen de onderzoeksresultaten niet als representatief  worden
baschouwd.

In de vierde plaats 15 nist duidelifk in hoaverre da geimeents met het
parkeeronderzoek rekening heeft gehoudlen met de huldige leegstand op Amstal i,
Het parkeeronderzoek kan pas als mastgevand worden beschouwd, als dearin 46k
de verkeersaantiekkende werking zondar foagstand wordt meegehomen. Dat klamt
ta meer, nu da huldige leegstand op Amstel 11l nlet volladly van structurele aard Is;
verwacht wordt dat tenrinste 50% In de komende planperiods hog kan an zal
worclen Ingevuld,

Tot slot Is voor ons niet duidalijk waaront de gemeanta het nadig acht het parkeren
~ op een voor de elgenaren beperkende wiize - te reguleren. Zolang de
heralkbaatheld ter plaatse voldoende gewsarborgd ls, s niat duidelifk welle
helangen met het beperken van het patrkeeraanbod 2ijin gediend. Nu het parkeren
bif hagenosy alle locatles binnen Amstel 1ll op elgen tefreln plaatsvindt, zien wij niet
op welke wijze artlkel 6.3 onder k ean ruimtelijk relavant doel dient, DIt klemt te
meer, nu Uit verkearsonderzoek (en uit de praktijk) is geblaken dat de amilggende
weglan voldnende ultgerust 2ijit o de bestaande en toskomstige patkesrdruk op
te vangan,

Op grond van het bavenstaande roticluderen wif dat artlke! 6.3 oneler k dlant te
wordan geschrapt.

Baperking bedtljven

De milleucategoriagn voor bedrjven zijn Binnen de bestemining “Gemengd”
bepeikt taot categorie 1 en 2. Vrlehdellk verzoeken wij u deze categorielin zo
mogelik ult te brelden, met In leder geval categorte 3.1 an 3.2,

Waonup

Teneinde Amstel Il deadwerkellfk te kunnen revitaliseran, Is het noodzakelijk det
binnen het plangebled ook woonfuncties (a.a, regulier, studenten, zorgwonen)
worden apgenomen. Ondutdellk Js waarom de gemeente dezé mogaelijkhald nlet
op oo Iogaties van ons heaft toegestaan. Gezlen da aard en de omvang van locatie,
In  combinatle met de gelrulksmogelikheden dle wel  in het
ontwerphestemmingsplan worden tosgastean (potentie), kan. Amstef Ul in de
{nablje} toekomst ook als gunstly woonkllmaat worden aangemerkt. Graag
vernamen wi hierop ean nadere toalichting.
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57 In paragraaf 194 van de toellchting (Planschaderisics) wordt doot de gemesnte
miskend dat het bestemmingsplan een sanzlenlijk waareledrukkend affect op onze
stagendommen heeft, Als gevolg van het vastatellen van het bestemimingsplan,
zulien wi] nu reads schade lelden, ook I het geval dat het college ultelndelljk geen
gebruik van de wizlgihgsbavoagdheld maakt, Dle schade vioglt onder masr voort
uit hat feit dat een mogelijke verkoop van onze algendommen wordt bemoellijkt
vanweae (1) het dslco dat het collage op enig moment de hestemming kan wizlgen
(de kantoorbesteriming  kan  wegnemen}; (2) de  Dbeperkte  overige
gebrulksmogelijkhaden; {3) de stingente parkeernonm, Danrnanast tast het
bestemmingsplan rachtstreaks de economische bruikbaarhetd (gabrulkswaarde) en {
daarmes de beleggingswaards van dé panden van ons ean. )

58, Graag ohtvangen wl een kople venh Jiet door het kennlseentrum Querlield en
Bestuur uftgebrachte planschaderapport,

iv. Contlusie

59 Gezieh het voorgaande verzoeken wij uw rand deze zienswl)ze gegrand te verklaren
en het ontwerpbestemmingsplen met Inachtneming van deze zienswijze aan te
pasgen, door:

' de wijzigingshevoegdheid uit attikel 6,5 te schrappan;
2 dis restricties in het bruto viosropperviak en vestlgingsoppervlak uit artikel
6.3 onder d te schrappen;
s de parkearnormering ult arttkel 6.3 oncler k ta schrappon, althans conform de
huldlga situatle te verruimen;
% de bedrljisbestamming te varrulmen, met In feder geval millsucategorte 3.1
an 3.2 (
) de bestemming “Gemeng¢!” te varruimen, met dien versiande dat binnan
deze bestemming tevens woonfunctias (regulier, studenten, zergwonsn)
kunngn worden gerealisaerd,

60.  Graag wensen wij deze zlenswijze nader tog i¢ lichten,

Met vrlendelijke groat,
PinoProverties BV,

PingPraperdes BY T Australl® bullding | Hoagaarddieet 2, 1101 8A Arasterdsm, The Nothedands
431 (0130 564 04 20 131 (120 56404 21 F Info@ptnnntopertiescontd Cianter of Cofmarce, Amstardznino 34 20 17 9% winvplngpropetloscom
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AANGETEKEND
Gamaantaraad van Amsterdam
T.a.v. de directeur van de Dlenst Rulmtelljke Opdaning
Pogthus 2758 Lo

1000 CT Amsterdam ié -5

Tevens por talufax: 020 255 1551 i 3

Plyats, detum; Amstardam, 15 mel 2013 f _ \{366)

Ons Ranmark: i
Detpaft zienawiize ontwarp-bastarmingaplan Amatel HI Oost

Usy kanmark:

( Afzandar:
Telefoon: Fax: E-mnil:

Gearhte Raad,

Als atlvocaat en gemachtigde van cliinte, IVG Institutional Fuhda GmbH, breng Ik hierblj
aen zienswijze naar voran maet betrekking tot hat ontwarp-bestemmingsplan “Amstel IIT
Oost” (verder “het ontwerpplan), dat met ingang van 4 apiil 2013 ter Inzags ligt.
Clignte |s garachtigdefverhuurder van divarse binhen het plangabled galagan
(kantoor)gebouwen, te weten Karspeldrasf 168, Paalbergwey 44-66, Paathergweg 40,
Paalbargway 42, Paasheuvelweg 9a, Lasrderhoogtweg 7-19 en Harlkerbergweg 270-

280.

_ Hoawal clignte ap 2lchzelf positief staal tagenover de in hat ontwarpplan vearvatta
( rulmere gebrulksmogslijkheden, tenainde esn doorgroel itasr een meer gemengd gabled
te faclliteran, ken zij zich nlet vergnigen met de dharmee samenhangende
wljzlgingsbavoasgdhetd om de Kentoorvoorraad te doen inkrimpan (art. 6.5) en om de
parkeernormen aan te scherpen (art. 6,3), Wat betraft de nieuw toe te luten
gabrulksfuncties 13 cliénte bovendlen van maning dat de gehantearde maximum
viarkante meters veatlgingaoppervigk ta baperkand Is,

Clignte {5 — Kort samengevat — van mening dat het antwarpplan op hovengancamde
punten gen ernstige aantauting van haar belangen vormt, waarmeae derhalve
onvoldoende rekening Is gehouden, goen staun vindt In elgen beleld an daarnaast
jurldisch gezian onjulst 16, Een an ander zal in het navelgenda worden toegelicht,

Wiizigngsbevosgdheald - Inkrimplog kantoorvaorraad

Uit sitikel 6.5 van het ontwerpplan bligkt dat het collags In twes situaties de
mogelijkheald haeft om het bestemmingsplan te wijzigen, als gevolg waarvan het nlet
langer zal zijn toegastaan (delen van) een gebauw te gabrutken voor kantoordoelelnden.
Hoewa! de bepsling nlet correct lijkt te zijn, geredigesrd, Rkt het de bedoaling te zin

Patar vin Anrooyitra:t %, 1678 BA Aindlérdam E: lafo@lextndd 206 » Wevnivfcroftatem Iris Bl arhdAb vudiwabiclen Lokanio NV, wardbh
Poeibys 25989, 1079 AZ-Amsigrdom, tederlang Ky 34191088 » b B 9iz0GRRH01 - opverzoah verstegkt, 21y bele veerwigpnce.pom
YL#31 (9)20 5738 736 - Fr+31 (0)20 5736 137 Hamber of ¥arllas Law Firms YWorldwida Standard larma & condilions: wwz(aancecom




15/06 2013 wWoB 14127 FAX @ooe/004

Lexence

advocaten Ernotarissen

dat het college middels wijziging van het bestemmingsplan kantoormsters kan
wagbestemmaen, Indien (a) er gedurende minimaal twea jaar een andere functle op het
perceel Is ulkgeoefend of (b} gedurende minimaal twee jaar geen gebrulk Js gemagki
van da kantoorfunctia, De whziging dlant dan beparkt te blljven tat het agntal m2 bvo
dat aan die voorwaarden voldost,

Op deze plaats merkt cliénte reeds op dat het ontwerpplan onvoldoenda duldelijk maakt

op welke wliza de “maximum viearopparviakie; (bva) m2“ als badosld In artikel 6.3

onder b Is berekend dan wel vastgestald. Gegeven da consaquentias van deze bapaling

is hisramtrent ter varificatle volstrekte duldelljkhelid noodzakelifk, welke thans

ontbreskt, DIt klermt te meer bmdat valgens de gageavans van cllénte slachts hat

maximum bvo vaor het objact Paasheuvelweg 9 oversenkomt met de maximum m2
viosropperviakte bvo In het ontwerphestemmingsplan. Voor de andere objecten geldt

dat de aandulding “maxtmum vipgroppervlakte; (bve) m2* ten onrechte een .
verslechtaring Inhoudt, Daarblj komt het cllénte overlgens unjuist voor dat objact (
Kargpoldreef 16 hat maximum tosgelaten m2 bvo ran zelfstandlg kantoor binnsn hat
maatvoeringsviak moet ‘delen’ met ogn andaer object. Ook de ohjscten Paalhargweq A0

an Paathargweg 42 “delen’ een maatvosringsvlak, als gevolg waarvan onduldelijk Is welk

aantal m2 per object galdL,

Clignta Iz van maning dat hat aphamen van de wijzigingsmogelijkheld @an ernstige
- aantasting van haar belangen oplavert, zonder dat daarvoor goede redenen zljn
' gageven, aat staah dat een deugdelijke belangenafwaging heeft plaategevonden, Zowsl
wat hatreft de ruimtelljke onderbouwing als de jurldische vormgeving vertaont het

ontwerpplan ernstige gebrekan,

Alleraarst strookt het opnemen van de wijztgingshevoagdheld niet mat hat algen beleld
van da gemeents; ar (s duldelifk sproke van het zetten van een ‘oxtra stap’ wul betreft
de problematiek van leegstaande kantoren. Wat cllinte betreft ‘ean stap te ver’.
Immers, In de Kantorenstrategle Amsterdam en het Strateglebesiulk Armstel IIT Is geen
keuze gemaakt voor ean actlef Inkrimpingsbealeld, maar Is er uitslultend voor goekozen
om gaen nleuwa kantoormatars mogelijk te maken. Da rol van de gameante dient
volgens ¢llignte factiiterend te zljn, waarna da markt verantwoordelijkhald moet nemen
voor daadwerkelijke transformatia,

Gegeven de aanzlenlijke gevolgen van de wijzigingsbevoegdheld an hat afwljkan van het
eigan halaid, zou het In de rade liggen dak hat ontwerpplan ter zake op zljn minst aen
ultgebrelde varantwoording bevat. Cllénte conatateert echler dat een dergelljke
varantwoording geheel ontbreakt.

Cllgnte s van mening dat de gedachte achter de “inkrimpingsmaatregel’ ook niet
varenigbaar Is met de wens om een meer gemangd gebled te varkrljgen. Denkbaar is
Immars dat ean leagsteand kantoorgebouw voor bljv, 80% getranaformeerd ls en
daarmes julst weer aantrekkelijk zou kunnen worden veor huurders van kantoorrulmte,
Het rlsico bestaat echter dat deze mogslijkheld wordt doorkrulsh door aen wijzlghngsplah
van het college, dat heaft gaconstateerd dat de resterende *kantoorrulmte’ in het

gebouw langar dan twee jaar leegstaat.
240809/3995005.1 214
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Da enkele omstendlghsld dat er gedurende mintmaal twee jaar leagstand is, 1s volgens
cliénte dan ook volatreke onvoldoends om te besluiten dat aah gebouw (deels) niet

tanger geschlkt zou zljn voor kuntoordoelginden.

In meer juridischa 2ln (2 cli8nte van mening dat het flexibiliteltainatrument van art. 3.6
Wro niet bedoeld 18, en derhalve ook nlet gabrulkt kan worden, om bestaande functies
weag te bestemmen, De gedachta achter dit Instrument s Immars om meer flexibilitelt te
cradren door aen zekere detalilaring ult te stellan tot het wiizigingsplan. In gndarhavly
geval gebaurt julst hat omgeakeards, hataean resds daarom niet veranighaar is met de
ayatematiek van de Wra, Clignte is bovendien van mening dat het namen van aen
verregaand beslult tot het wegbastammen van besteande functies, met aanzienllike
financl&le gavolgen, voorbehouden Is aan uw Raad an derhalve nlat kan worden
doorgalagd naar hat college. Hoawel da onjulste redactie hleraan ook Ijkt blj tu dragen,
Is clinte ook van mening dat da wijzigihngsbaveagdheld niet (voldoande) objactief Is

bagranad.

Clignte 15 tanslotte van mening dat het ontwerpplan ten onrachte voorblj gaat aan de
grote financléle gavolgan van onderhavige wijzigingshevoegdheld, Door het opnemen
van de wijzlgingsbevoegdheid wordt clignte nlet slleen opgezadeld met sen mogeliik
varlles aan boekwaards bij functieverandering (ean bewusta keuze in de Strateglenota),
maar pok metaan al met een aanzienliike (plan)schade, aangerien de bestaanda
kantoormuters worden vastgélagd en darhalve juridisch-planologische ruimte verdwijnt,
Blijkens § 19.4 I5 dIt risico wal In beschouwing genomen, maar gaoordeeld dat
uiteindelljk geen sprake zal zin van succesvelle clalms, CHénte betwlst dit, cok omdat de
motivaring Is gebasaerd op ean voor clifnte nlat baschiikbare planschadaanalyse.
Bovendien - daar Js naar het ke In het geheel gaon rekening mee gehouden - haaft
ook de drelgende wijziging van het bestermmingsplan als bedoeld In artiksl 6.5 mateen
negatieve gevolgan voor de waarde van het vastgoed. Het antwerpplan bevat ter zake
(van een aventuele verplichtlng tot compensatle drarvan) geen enkels verantwoording.
Aldus onthreekt het asn ésn (deugdelijke) financléle verantwoording van het
ohtwerpplan,

Verzoek om Informatie
Het rapport van het Kenniscentrim voor Overheld an Bestuur ig ten’ onrachta nlet-

openbaar gamaalkt en cliénte verzoekt bl deza dan ook om dit rapport alsnog te
verstrekken,

Parkaran
Cilénta kan zich nlet verenlgen met het bepaalde In artikel 6.3 onder K sub 1 en 2, voor

zover-duarin maximum parkearnoringn zljn neergelagd die gelden blj functiewljziging of
functle-ultbrelding near kantoren en badrijven,

Cllgnte kan deze bapaling niet goed duldan gn zlet a prior] ook niet In waarom deze
bepaling zoy kunnen bljdragen aan de doelstelling om het bestasnde overaanbod aan
kantoorrulmte terug te dringen. Blijkens het ontwerpplan, althans de toeslichting, vindt
Immars esn bevriezing van de bestaande kantoorvootraad plaats, Functiewljzlging of

24889/3805905,1 /4
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functie-ultbrelding naar kantoren lijkt dan nlet mogalljk. Hat oprieman van esn niguwa
parkeernorm blj functiewiiziging of =ultbrelding naar kantoren voegt dan nlets toe.

Bl functiawlizlging of ~uitbrelding naar bedrijven kunnen echter wel ongewlkio althans
onredelljke situaties ontstaan, vooral Indian thans reeds sprake Is van gebouwde
{ondergrondse) purkeervoorzleningen. Da badoslde bepaling lijkt ertoe te kunnen laiden
dalk bastaande, In het gebouw gereallseerde parkearplaatsen na Functlewljziging
boventalllg zijn an niat meer (legaal) gebrulkt zoudan kunnan worden. Pe planregellng
Is hisromtrent nlet duidelljk en Kan tot problemen lelden bij eventuele functiuwlizlging,
hotgaen niat alteen In strijd Is met da balangen ven cilénte, maar ook In strifd met een
goede rulmtelijke ordening nu In het ongawisse blljft wat met dit evargchot dlent te

gahauran.

Blifkens de plantoelichting ligt aan de bepaling onder meer ten grondslag dat thans

sprake zou zHn van ean parkearoverachot, vooral In bepaalde zones, op grond waarvan (
tosvosging van oxtra parkeerruimte nist mogelljk zou moeten zljn, Clignte hasft

bagrepan dat allean bif toevoaglng van nieuwe functies, In da zin van nleuwbouw, gean

niauwe parksarplaatsen worden toegestaan. Zo staat dit ook In de plantoslichting

(§ 4,4.). De huldige regeling Is ten onrechte nlet beperkt tot nleuwbouw.

Hoewel de plantoelichting wel ¢en onderschald maaki tussen de te hanteren maximiim
en minimum parkeernormen, Is artike! 6.3 sub k voor maerdere ultlag vatbaar,

Opperviaktebeperking nleuwe functles

Voorts galdt dat op grond van artlikel 6.3 onder d voor varschlllande In artlkel 6.1

genoamde functies een maximwn vioer- en vestigingsopperviak galdt. Cilghte kan deze

restrictie nlet goed plaatsen, omdat de ambitle van het plan nu julst is om (2o breed

mogeijk) onwiickalingen naar een meaer gemengd gebied te Faclliteran. Cllénte acht

deze rastrictis, waarvan de achtergrond de verkeersaantrekkende werking van daze

functies fijkt te zljn, onnodig baparkand en onvoldoande gamotiveerd In het llcht van (

voornoamde ambltla,

Conclusie
Gelst op het voorgaanda dlant te worden geconcludeerd dak hat ontwarpplan wat betreft

de beasproken punten nlet gehandhaafd kan wordén en dat uw raad derhaive nlat tot de
vastsielling van deze onderdelen diant over te gaan, Ik verzeek u daarom rekenlng te

houden met deze zlenswijza,

Hdbgaghtend,

24889/3995905.1 4/4
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AANGETEKEND '
(Gemeenteraad van da Doorldesnummar;
gemesnte Amsterdam
p/a Directeur van de Dienst Rulmtelijke
Grdenting Losstar: ©
Posthuz 2758
1000 T AMSTERDAM
Par telefax: 020- 020 255 156),

Amsterdam, 14 mal 2013

Baiveft: Zignswijze ohtwerpbastemmingsplan Amstel 117 Qost
Geachte tnad,
Naimens cllénten:

e Merln BV,; gavestiod te Amstardam en erfpachter van Hogehllweg 4 (katastraal
bakend gemesnty Weesperkarspel, sactie M, nummar 438} en Hettenheuvelweg
& (kadastraal bekend gemaenta Weesperkarspel, sectle M, nummer 229);
» Cultural Investments (Holdings) B.V., gavestigd te Amsterdam en arfpachter van
" Hogehllwag 8 (kadastran! bekend pemeants Wassperkarape), sectle M, nummer
440);
¥ B.V. Baleggingemaatechappli Neves H, gevestigd te Amsterdam en erfpschter
: van Passheuvelweg 8 (kadastranl bekend nemesnte Wessperkarspel, sectle 14,
nlrTmer 297)

dlen ik hiarblj een zienswijze in tegan het ontwarpbestammingsplan Amstel 11 Qost
(higrna; “ontwerpbesternmingsplan®). DIt ontwerpbestemmingsplan ligt met nganp van 4
april 2013 gedurende 2es weken ter Inzage, reden waarom deze zienswijze als tlfdlg
ingediend moet worden beschouwd, , Een kople van de bekendmaking voeg ik hiarblj
{bljlage 1).

I Inlalding

1.  Blhnen het anbwerpbestemmingsplan wordt naast da bevriezing vin de bestaande,
ultgegeven kKantoormaters 4en vernuiming van funciles mogelijk gemaakt. Het gaat
om toegevoegde functles als hovecs, lokeal gerlchta detalfhahdel, maatschappelijka
dlznstverlening, cultuny ah ontspanning, dianstverlaning, sport en lelsure,

2. Neza verruiming dient volgens de toalichting op het ontwarphastemmingsplan twas
doslen:

B, het vergroten van de levendigheld, diversitalt ep  dastimee
aantrelkkelijkhetd van het gebled, vooral voor zittends bedhjven en
nletwkomars; en

Glje Hattlink Advooalen ~ Kelzarggrachi 477 = 1017 DL Ametardem
T +31 {020 30 50 120~ F +31 {0}20 30 B0 {20 - E Info@gljshauiinkadvocalan.nl — vawrglishautinksdvocaton.nl
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b het bleden van een slternatief programms voor herontwikkeling van
leegstaande kantostvioeren,

Hoawel elignten deza doelstellingen ondarschrljven an togjulchan, concluderan 2
mietteinin dat met name drie in het ontwerpbestemmingsplan voorgestelds
mastregelen hanks op voprmelde ultgangspunten gtaan, Het betreft de opgenomen
parkeemorm (1 parkeerplasts par 250 / 125 m2 bvo), de wijzlgihgsbevoegdhold
waarblj kantoormatars In gaval van leegstend of gawifzigd gjebmlk na twea jaar
kunnan worden onttrakken sh do opperviaktersstictias voor de overige, hietr
kantoor functies, ‘

In dat kader hebben clignten zich genoodzaakt gezlan om deze zlenswijze in te
disnan. In paragrasf 1 van deze zienswijza zal ndder op de concretd bewwaren
worden Ingegaan.

Enhoud hestammingsplan

In het ontwerpbestemmingsplan hebben de locatles van cliinten de bestemming
“Gamangd”, Da maximum buwhoogte, het maximum bebouwlngspercentage en
de maximum viggrapperviakte varléran voor deza pundan:

v Hogehllweg 4 meximale  bouwhoogte 25 mater;  maximaal
behouvingepercentage 30% en maxinum vioeropperviakta voor zelfatandige
kantoren 6522 m2 bvo;

«  Hettenheuvelwas &: maximale bouwhongts 15 meter;  maximaal
bebouwingspercentage 40% en maximum vioeroppervlak voor zelfstandige
kantoren: 3582 m2 hvo;

e Hoshllwee 8  meximale bouwhoogta 30 mater;  meximanl
babouwingspercentage 30% ah maximum viceropperviakta voor zelfstandige
kantoren 6300 m2 bvg;

o Passheyvelweq §: maximale houwhoogte 15 meter;  maximaal
bebouwingspercentage 45% en maximum vicerepperviakte voor zelfstandlge
kantoren 6522 m2 bvo.

Op grond van arttkel 6 van de planregels zijn de voor “"Gemengd” aangewezen
gronden bestemd voor kantoren, bediiven In da categorla 1 en 2 van de bl da
regels desl ultmakends “Stast van Inrichtingen”, culturele voorzieningen,
consumentvarzorgende  dlenstverlening,  muntschappelifke  dlenstveriening,
zakellike dienstvertening, horeca I, 1, IV, V en spartlove ¢h recraatieve
voorzieningen, Tovens ziin toegestaan de daarbli behorende groenvoorzignlngen
en water, (gebouwde en ongeholiwds) parkeervoorzienlngen, openbare nlimte,
tulnen en arvan, wegen an nutsvoorzieningean.

In attlkel 6,2 onder d van da planrepels 13 bapaald dat voor da onder artiket 6.1 (id
1 varmelde funciles da volgends restricties ten aanzlen van et maximum m2
bruto vioeroppervlak enfof maximum m2 bvo vestigingsopperviak gelden:

-

P.002/014
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Functle Maxlinum brute Marlmum
vineropparvlat vastlgligaopparviak
hvo
Badrliven 1.000 m?
Maatachappolifite dienstverlaning 1.600 m?
Consumentverzorgends en zakelizke 200 m*
dienstverlaning
Culturale, sportleva en recreatieve £.000 m?
voorzleningen
Horaca V 43,750 m* 10,000 m?
Horaca 1 200 m*
Horeca 1T en IV 1,000 m?

In artikel 6.3 onder J van de planveaels 15 hepaald dat parkeran op elgen terreln
dlent plaats te vindan, danwel elders in het plangebled Indlan aanvragar haaft
aangetoond dat dear duurzaam voldoende parkesrplaatsen beschikbaar zijn voor
het batreffende hotwplan &n functls, BY functiewljzlging of ~ultbrelding gelden op
arond van artike! 6.3 ander k de volgande normen:

1. kantoran en bedrijven: 1 parkearploats par 250 m2 bvg;

2, binnen de gebiedsaandulding “other” kantoren en bedrijven: 1
parkearplagty parr 125 m? bvo;

3. overlg: zoals aangagavan op da bij de ragals behorenda parkeartabel,

In artikel 6.5 I3 eqn wijzlgingshevosgdheld opgenomen. Hoewel met naime artikel
6.5 ondar & vanwege ean asntal varschrijvingen moalljk laesbasr I3, gaan
cilénten ervan ult dat is beoogd om (een gedesite van) de kantonrhestamming
van =eh percasl ta schrappan, indish sprake Is geweesst van twae jaar gehieel of
gadealteljke leggstand of Indlen hat percasl gedurende twees jamr gehesl of
gedesfielijk voor sen ander gebrulk [s aangewend.

Gronden zlenswijzs
Wlizlgingsbavoagdhald

Tenalnde het gebled to verlavendiaen en de kantorenleegstand tegen te gaan,
heeft, de pemesnte onder meer aen wijzigingsbevoagdhald oppenomen. Als
gevolg van deze wilzlgingsbavoegdheld kan het planclogische Kentoorgabrullk ne
een patiode van leegstand of ongebrilk naar andere functies worden omgezet,
Op deze vijza wordt ~ aldus de toelichting op hat enlwerphestemmingsplan -
beoogd om eun gefaseerda varklauring nasr een gemenyd gabled gestalte te
geven,

Zoala harvoor al 13 aangegeven onderschijven cilénten de doglsteliingon van het
onderhavige bastemminguplan om lespstand tegan ta gasn en de transformatie
vah een monofunctionesl kantoorgebled naar een multifunctioneal gebled met
diverse functies mogeliiik te maken, Naar de menlng van clignten xijh de
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maximering  van  de  kantoormeters en  het  verrulmen van  de
gebrulksmogelijkheden In dat kader efflciénte an dogimatlge maatragelan,

De beyoegdimld van hat collage om het kantoorgebrulk na een perlode van twes
[aar weg te bestemimeh Is naar de mening van clinten daarentegen ean
maatragel die hauks op de dosistellingan van het bestemmingsplan stast en die
de bepogda “varkleuring” van hiet gebled nlet stimuleort, maal Juist ondergrasrt,

Vanwege de grote verstering van vraay en aanbod in de huidige kantorenmarikt
& er momentes! zprake van een overaanbod, Dal hatakent achter nlet dut aen
(desl van een) gebouw dat langar don twes jaar leegstaat, of dat In een
sanslultenda  perlode van twea jaar voor ander gebmulk Is ashgewsnd,
automatisch nlet langer als kantoor kan worden eangewend, Gazten de asrd en
dy omvang van locatle, in combinatie mat de ligging van de pandan s zeer
aannamaliik dat ~ In leder geval gadaelten van da afzondeylijke Kantoorpunden -
a verloop van tiid weer conforin de toegekende kantoorbestemiming kunnan an
zullen wordan Ingavuld, Te meer, nu een groot aantal van de panden In
uitstekanda staat varkeart.

Het hestemmingsplan beoogt wellswaar esh dynemisch en viteal Amstel III
mopelik te maken, achtar de wijzlgingsbavoegdheld beleramert en beparkt da
mogellikheden daartoe. Nog fos van het felt dat voor da wijzigingsbavoaydheld
gaen rulmiellfke rechtvaardiging voorhanden (s, guat deze wijze van bastemmen
voorblf &en  de dynamlak van de economie. Bovendlen leldt o
wiizlgingsbavoegdhald niet tot een doelmatlg en duurzeam gebrutk ven de
locatta,

In  aaznvulling op het voorgasnde  cohstateren  clléntan  det  de
wijzigingshavoegdhald niat voldoat san de dusraan wattalijk gestelde elsen,

Artikel 3.6 Iid 1 Wro geeft de bavosadheld In een bastemmingsplan te bepalen
dut het college met inachtneming van by het plan te geven regels eh blnnen b
het plan te bepalen grenzen hat plan kinnen wijzlgen,

van belang s dat de Wwijzighgsbevoegoheald (1) niet mag leldan tot aen
ingrlipendn verandaring in ele stiuctulr van ean plan; (2) begrensd Is; en (3) In
het belang van gen gosda rulmtelijke ordening moet zijn.

Higmma zal worden toegelicht wasrom de wijzigingsbevoegdhseld ult hat
ontwerphestemmingspian niet nan <eza dile criterla voldest, Dearepvolgend zal
wordsn  ingsgazn op o overige Inhoudelijke gronden waarom de
whzlgihgsbevoegdhald geen stand kan houden.
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19, Met dao gobrukmaking van de wizlgingsbevoeadheld mag de raad geen
Ingriipende verandering van da struciurelg opzet van het pian bewerkstaligen?,
omdat In dat geval de bovengrens van de wijzigingsbevoegdhsid wordt
ovarachreden.? Ulk de watsgeschledenls blke dat daarvan onder meer sprake 1s
als de wlizlgingsbevoagdheld batrekking heaft op planelementen dle de
plancloglscha  conceptle  (structuur) en da  sconomlsche  hbrutkbaarheld
(gebrulkswaarde) van de grond voor de elgetivar bepalen.?

20, Mat hint feftalljk wegbestarmman van de kehtoorbestemining s sprake van een
dergellike  Ingilipends  whzlgig van de  shucturels  opzet van  het
bestammingsplan, Dovendien bepzalt da  kantoorbesternming mede  da
economischa brotkbasrheld (gebirulkewanrds) van de grond voor de elgenaar. In
dat kader wijzen cllintan onder meer op da financiéls balemmatingen dle de
wiiziginasbavaegdield  opwerpt voor transformatie: als gevolp van da
wijzlgingsbavoegdheld zullen banken nog terughoudender viorden met het
verstrekkan vab  lenfngen voor Investeringen. Benken Willen een  exit-
mogelijkheld als het Inktlatlel ullalndelik steandt, Dit betekent dat de
sconomischa  gabrulkswaarde veor de  ¢romdden als  gevoly van  da
wifzlgingsbavoeegdield aanzlanlifk vermindert,

", Blijkens de patlementalra toglichting bl artlikel 2.6 Wro mosten de regels en
grenzen van esn wijzlgingshavoagdheld goed hearkenbaar en goad toatsbaar zijn;
zlJ moeten derhalve objactleve, kwalitatieve en kwantitatlava criterla bavatien,
zodat gemesnte en burgers de Telkwlidte van die bevoegdhsld, en van da
mogelijke gevalgen van teepassing ervan, Kunnen overzien,® Op grond van de
rechtspraak geldt dat mede galet op da rachtszekarheld van belanghebbenden In
voidosnde mate dlent te worden bapaaid in walka gevallen en op walka wijza
Hlarvan gebrutk mag worden gemaakt, Een wiizigingshevoegdneld dlant derhalva
In deza baide opzlchten door voldoende objectieve norpien te warden begrened,”

22, Naar da mehing van cliEnten voldoet artlke! 6.5 van dea planregels niat aan daga
criteta,

23 In de eerste plasts Is onduldelifk naar welke functles de Rantoprfuntie zal
worgen gewljzigd. Hoawel In artlkel 6.5 onder o wordt verwezen naar ean blj dit
artikel behorande tabel met toegestane functles, is deze tabal nlat bl hel artikel
opgenoman.

¥ Van Beuren 2009, p. 71, Zig ook ABRYS 3 jull 1895, West Mans en Waal, 81 1595, 919; KB
1B mpart 1984, Tarheljden, BR 1984, 597 en KB 26 september 1889, Bussum, BR 1880, 201,

? annotatle P, van de Ree ondar ABRVE & meart 2001, 195903787/1, AB 2003, 52,

3 Kamerstukken 11, 1055-10%8, 4233, nr, 3, p. 14-15.

4 Karnerstukken 11, 2002-2003, 38916, nr, 3 p. 86,

¥ ABRVS 27 maart 2013, A 201109106/3/13, Zie ook ABRYS 20 maurt 2013, 201207905/4/RY;
ABRVS 15 maart 2013, 201112435/1/R3 on ABRvS 16 maart 2011, 201005840/1/R1,
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In de tweede piaats is onduldellik op welke wlize het bavoegd gezdg paat
matenfvaststelien dat azn de wijzigingsvoorwaarden is voldanh, Nu op basfs van
hat bastemmingsplen geen meldingsplicht kan worden opgelegd, Is het voor de
geineente praktisch onmogellik om vast te stellen of an zo ja In welke mate hat
kantoorgebritk van een pand is badindigd, taat staan als het slechts om een
(ondergeschikt) gedesita danrvan gast, Daarbij merken dlignten ten overvioeda
op dat de meldingsplicht op grond van da Leegstandverordaning slechts voor
(delsn  van) kantoorgebouwsn groter  dan 10,000 m2 geldt. De
wijzlgingshavoegdhetd 1s afleen ai om die reden fettelljk niet vitvagriaar,

In de derde plaats lsent de wiizigingsbavoeadheld zich nlet voor toepassing In
man guval als de ondarhavige, omdat de gobniksmogalfkhedsn ven da
bestemming “Gemangd” zich niet beperken tob kantoorgsbrutk allean, Van
kantoranleagstand kan dan cok nlet (meer) worden gaspreken.

In teganstsiling tot de elsan dla worden gestald In de parlementaire toelichting
an de jurlsprudentie zin da regels en grenzen van de bavoegdheld niet goed
herkenbaar, nlat goed tostsbaar en bevaltan deze geen objectieve, kwalitatieve
an  lowentltatleve criterda, Daarom Is  er gean sprake van  eon
wlizlalngsbevoegdheld die door voldoends objectieve normen wordt begrensd,

bevoeadheld

27

28.

28

De doelstelling van het plan {0.a, revitalisering van heb plangebled en tegengaan
van leegstand) last zich nlet rmen met het opnemen van de
wlizlgngabavoegdheld. Immers, hos rulmer de bestemming, hos groter tie kans
dat de elgenaars binhen het plangebled ash gebrulker voor hun locatie zullen
vinden. Sterker nog, de leegstand wordt julst In de hand gewatkt coor het
wegbastermen van kantoormeters, nu dit opperviak na de wijzlging nlet meer
voor de kantoprfunctie kan worden gebrulkt. Hat doel van het besteramingsplan
wordt fulst barelkt door da Kantoorfunctie te fatan bestaan.

Clisntan stellen dasrom vask dat de wijzigingsbevoergdhald nlet Is opgenomen Ip
het belang van esn goeda ruimtelljke ordeniny, mesr ten hehoave van
onduldefijke  andere  (bestemingsplanoverschtlidende)  economlsche
Jeoncurrentichelangen van de gemesnts, Deze handelswijze Is op grond van de
rechieprask nlat asnvaardbanr®

Nu de wijzigingshevoegdhald niet [3 opgenomen In het belatig van een goede
rulmtslijka ordening, meskt de gemasnte hovendien misbrulk van haar
bavoegdheld (artikel 313 Awb).?

§ ABRVS 6 sugustus 2008, nr, 20070808471, Gst, 2008, 142,
7 ABRYS 22 mel 2002, 200104543/1, AB 2003/78,
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Da Kantorenstiateqle Amsterdam (vastgesteld door do gameentarand op 14 juli
2011) gesft richting aan da ral van de gemeehte op de kantorenmarkt om de
leegutand teruy ta brengen en de hestasnde kantorenvoorraad vorm te geven,
Op stedelljlk en projectniveay wordan magtrégelen en kadars benoemd die
bldragen aan;

- het stimuleren en facliteren van harontwikkellnyg om de kwalitelt van de
brulkbare Kantovenvogrraad op pell te houden;

- het stimuleren en faclliteren van transfoymatle an sloop van In onbrulk
gerankta kentoren om de onvang van da bastaands kantorenvoorraad te
verklelinen; en

= da raducila an temporisaring van de planvoorraad voor nleuwbouw In
overeenstemming met de lagers toekomstige ruimtebshoafta,

In du Kantorenstrateple 15 gon santal typen kantorenlocatles beschiraven, Amstel
11 behoort tot de zogenasmds “krimpgebiedan”, DIt zijn gebladan waar de
kantoranvootraad per saldo most keimypan, Er 5 geen rulmta voor het toavasgen
van kantoren #an de basteande voorrand. Met aceent In deze gebleden ligt
primalr op onttrekklng van lncourante kantoren door transformatia en slonp, en
secundalr op hatontwlkkeling van de bastaande voorrand.

Van belang is op te metken dat de Kantorenstrategia n alle gavallan ujtgaat van
het handhaven van de bestaande kantorenvoorrasd, Ten aanzen van deze
bastasnde voorrasd stimulaart en faclliteert de gemeente tot herontwikkeling,
transformatle, dan wel sleop. In gaan geval worden op basls van de
Kantgranstrategle kantoren "weghestemd”, DIt volgt nlat allesn ult de
Kantoranstrategle, dit Is ook expliclet weergegeven In de toelichting op het
ontwerpbsstemmingsplan (paragraaf 3.4.5).

Gezlen de duldeliike kaders die de gemeente ultaen heelt gezat over de wijze
waarop de gemeente kan bijdragen san hat bshalan van e transformatie-,
sloop- en harontwikialingsoppave, stellen cliénten vast dat de gemeente deze
kadate met de ontlerhavige wiizionasbavosgdheld heeft oversehreden,

Vaor cliinten is tot slot onduldelik welk baleld de gameente beoogt te hanteren
ten smnzlan van de wijzigingsbevoegdheid in het licht van grondprifzen en
erfpacht, Da systamen en regsls dla voor grondprijzen én erfpacht gelden, zijn
grotendesls toegesneden op nisuwbouw en nlsuwe uitgiften en daardoor te Halds
vabe harontwliikkeling en transformatie, laat staan voor de toepassing van een
wijzloingshevoegdheid,

Graag vernemen clignten de visle van het college / de raad op de
wijztgingsbevoapdhetd in het licht van toskomstige erfpachtberekeningen,
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36,
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38,

39,

41,

41,

42,

Gezlan de vergsanda gavalgan van de wiizlgingsbavoegdhald komt tat ot da
vraag op of het opnemen van deze bavoagdheld In overesnstemming is met de
algendomsbescherming van artkel 1 van het Earsta Protocol EVRM, CllBnten
concluderen dat dit nlet hat gaval Is, nu gean ‘faiv halanes’ sanwezlg Ia tuasen
eherzfids het algemeen beleng dat met de wiizlolng wordt padland en anderzlids
de beacharming van de alpandomsrechton van ¢liSnten, Daarnaast wordt - zoals
hlervour reeds gemotivesrd -~ met de  wifzigingsbavoegdheld  geen
gerechtvaardind ruimtelijke belany gediend,

i3a vaststelling van het bestemmingsplan betekant daarmee per definltle gen
bapetking van het ongestaorde ganat van de elgendom sls bedoeld In artikel 1,
Eersta Protecol EVRM.

Restricties metrages Yaverlge functies”

In hat varlengda van hat voorgasndes kunnen clidnten 2ich niak verenlgingen meat
de verregeande meiragebeperkingan voor de “overlge funciies”. Door doza
panzlenlifke beperkingen wordt het voor de elgenaren van de panden fettellfk
onmogelijk om hun pand binnen het hestemmingsplan Amstel 11 volledlg
verhuurd ta krligen.

De oorzask dearvoor is twasladig. In de asrste plaata vorden da pandan voor da
huurdersmarkt  onasntrekieltk, omdat binnen de  bestermming  Gemengd
neuwalljks maatwerk kan worden gelovard op de vraag die et [h de markt is, Een
badriif dat op zoek ls naar 1,100 m2, kan zlch bijvoorbeeld binnan Amstel III nist
vastigen. In de tweade plaats wordt door de gemseente det de
wiizlgingshevorgdheld Tn comblnatie met de matragebeparkingan zal lelden tot
extra [eegstand. Tmerg, een pand kan slechts tot maximaal 4.400 mZ (excluglef
hotel) voor de overige functies warden Ingevuld, Vraag is wal op basls van het
bestemmingsplan mat de resterende (leegstaande) in2 dlent t2 gabauren,

Hab voorgaands leldt tot da conclugle dak hot hestemmingsplan mastschappelifk

pruitvosrbasr 18, asngezlen nist sannemelljk is dat met de toagekends
bestemmingen een duwrzame, doelmatige en rendabela exploftatle van da
panden in het plangebled mogelljic 15, Het falt dat sprake Is van esn conzerverend
bestemriageplan laat onverlet dat de gemeante da ultvorrbasrheld daarvan te
allen tlide In ogenschouw moek namen.

0ok ten aanzien van artikel 6,3 ondler g van de plantegels hebben di#nten hun
bedankingan. Daarin 1 bepuald dat functies witsliitend zliin toegestaan voor
zover deze I de van deze reqels degl vitmakends "Stast van Inrichtingen” voor
wat betreft de Indlce "wrachtvarkear" nlet hoger scoran dan 1 en voor wat betreft
de indica "personenverkear” nlet hoper scoren dan 2.

Afgezien van de antoalaatbare Inhotid van artlke! 8,3 onder g, Is onduldalilk hoo
deze ragel In da Staat van Inrichtingan 1s gaimplamentasd, Voor zover clidnten
op basls van de Staat van Dwlehtlngen” Kunheh opmaken, is hierin geen
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harkenbaar  onderschald  asngebracht  tussen  “vrachtverkeer”  en
“persohenverkear”,

Parkaren

Niet allzen de wijzigihgsbevoegdield en de restricties op hat gebrulk, cok da
pariearnormen ataan hasks op de doelsteliingen van het bastemminpsplan, Dat
geldt mat name voor de psrkeernorm voor kantoran en bedrjven, Met ezn norm
van 1 parkeerplaats per 250 m2 J 125 m2 (artkel 6.3 onder k) wordt de

Jparkesrnorm ten oprichta van e huldige feltellike situatie met factor 2 tot 4

verawaerd, wasrdoor de parkeardiuk ap het gebled onnedig toenesmt, Onnedlg,
omdat In Amstel TiI blj kantoren en bedrjvan volep parkeergelegenheld
ganwezly is.

Hoewel de getneente revitalisering van hat plenpebled nsstresft, botekent een
varzwating van de parkesmorm eeh balammeting voor nleuwe ontwlkkelingan in
het plangehbted. Da heperding In parkearmogellikheden zullen elgenaren ervan
wearhouden om e  Iwesteren in herontwikkeling, DI, tenwll de
concurrentlekracht van  Amstel 11 julst Iz gelegen in da  ubva
parkearmbgealijkhaden 8n da gosds berslkbaarheld, met iame vanwege da
llgging aan de snelwegen A2 en A9,

In tegenstaliing tot hatgeen in da toelichting op het plan wordt varmeld
{paragraaf 6.1.2.2), Is de ontslulting van de afzonderlijke locaties In hat
plangeblad door da openbaar vervaersverbindingen bovendlen slecht ke neemen,
Wellswaar wordt het gabled als geheal par metro en trein goed ontsloten, echter
de afzondetlljke locaties binnen Amstel I - met neme asan de waskzijda - zin
met het openbaar vervoer moellifk berelkbaar, Het belang van voldoends
parkeargelegenheld blj ledara dankbare Involling van da bestemming, klemt
daarom voor de elaensren binean het plangablad des ta maer,

Qudauadellik parkesronderzosk: gabrakkige motlvaring

48,

47

48,

-

Om de haalbaarheld van de voorgenomen parkeermotin te tostsen ia voor hesl
Amstal 11T esh parkeerbalans opgesteld. Goudappel Coffeng haeft ean “Nulmeting
parkeersltuatle Amstal III* vitgavosed, Doel van daza nulmeting I3 ta bapalen, of
en vaar op Amstel 11T ean ovarschot aan parkeerplaatzen op elgen terreln
aanwezlg 18 In de huldige sliuatle en ih 2020 (plansltuatte 2023). In de
parkeerhalans is de parkearvraag op theoretische wiize (haar de norm) bepaald,
Dool deze parkeervraag te vargelijken met het feltelijka parkesraanbod op elgen
terreln Is vervolgens de vesteapacitelt bepaald, Gaconcludesrd wordt dat zowal In
da huldige gituatle als in 2020 (2023) voor het onderhavige plangebled het
parkesraanbod voldeande is voor het baoegde programma,

Om meardere redenen achtan cliénten de ultkomsten van het parkearonderzoek
nlat betrauwbaar,

In de esrste plaats hasft de gemeente voor hat noordelijke deel van Amatel 111
de A-locatlenorm en voor het zuldelike gedeeite de B-locattenorm gehantesrd,
terwi)l Amstel III voorheen als C-locatle werd gezlen, Hlerdoor 18 hat
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aanhodoverschot op kunstmatipe whze hoger ultgevallen dan werkelijk hat gaval
iz

In de tweede plaats Is nlet dufdelijk waarom ds gehanteerda parkesrnormen
aanzlanlijk afwijken van de regullere CROW-normering. Niet nader s
germotiveerd waarom de gemesnte / Goudappel Coffeng het gerechivaardlad
acht hlervan af to wilken,

In da darde pluats s het parkesrondstzosk witgevoerd op de vrijdag védr da
gchoolvakantle van de middelbare scholan In e Reglo Noord en gedurentls da
schoolvakanties (middelbaar en baslsonderwijs) van de reglo Midden en Zuld. Nu
sangenvimen moat worden dat de asmwezigheldsparcantagas op Amstel i
gedurende deze vekantlaperode aanzienljk minder zin geweest dan normaliter
hot goval Is, kunnen de onderzosksresultaten niet als representstef worden
beschouwd.

In de vierde plasts I8 niet duldeilk In hosvarre de gemeenta met het
parkesronderzosk rekening heeft gehouden met de huidige leegstand op Arnstel
I Het parkesronderzoek kan pau als maatgevend wordsn beschouwd, als
daarin &8k de verkegronantrekkende werking »under lgegstand  wordt
meaganomen. Dat kiemt te maer, nu da huldige leegstand op Amstel Il is niet
volledlg van structurale aard 15; verwacht wordt dat tenminste 50% In de
komende planparioda nog kan et zal wordan Ingavuld,

Tot siok |s voor clinten nist duldolk waarom de gemeents het nodlp acht het
parkeren — op een vaor de elgensren beperkends wijze - ta raquleren. Zolang de
bergikbaarhald ter plaatse voldoends gawaarborgd s, Is nlet duldelifk welke
belengen met het heparken van het parkeeraanbod zlin gediend. Nu het
parkerenn bij nagendey alle locatiss binnen Amutgl NI op elgen terveln
plaatsvindt, zlen citnte nist op walke wijze artike! 6.3 ondar k een nulntalijk
relavant doel dient. DIt klemt ta mesr, nu uit verkeersenderzoek {en uit de
praldtik) Is gableken dat de omlliggenda wagan voldoende ultgerust z2lin om de
bestaande e toekomstiga parkeardruk ap te vangan,

Op grond van het bovenstasnda soncluderan cliénten dat artlisl 6.3 onder k
gient te wordan geschrapt,

Bapearking Ladriljven

D millaticatagoriasdn voor badrijven zijn binnen de besterming “Gemengd?
heperkt tor categorle 1 en 2, Vilendelifk verzoaken clidnten u deze categorieén
zo mogelijk ult ta bralden, met in leder gaval categorle 3.1 en 3.2,

Wonen

Tenehde Amstel 11T daadwearkellii te kunnen revitalisaren, is het noodzakelific dat
blnnen het plangebled vok woonfunciies (0.8, regulier, studenten, zorgwensn)
wolden epgenomen. Ondufdeliik in waarom de gemeente deze mogelijkhotl nlet
op de lovaties van clidnten heeft toegestaan. Gezlen dg aerd an de omvang van
locatle, in comhlnatie mat da  gebrilksmogalikheden die wel I hat
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ontwerphestemmingaplan worden toegestaan (potente), kan Amsiel I In de
(nabije) toskomst ook als gunstlp weonklimest wordsh aanpaemarkt. Graag
vernemen cliinken hierop een nadere taslichting.

Schade

In paragrast 10.4 van de toelichting {Planschadaripivo) wordt dopr de gemeente
miskend dat het bestemmingsplan een aanzlenlik waardedrukkend effect op de
gigendommen van diinten haeft. Als govols van het vaststellen van het
bestemmingsplan, zullen dlénten nu reeds schuda laklen, cok In het geval dat
het college uitelndeliik geen gebrulk van de wiizlulogsbavoagiheld maakt, Rle
schade viostt onder meer voort ult het felt dat ean mogelljke verkoop van de
elgendommen van diénten wordt bemoellifkt vanweage {1) het tistco dat hat
collegs op enlg moment de bestemming kan wifzigen (de kantoorbestemming

kan wegnemen); (2) de beperkte overlge gebrulksmogelljRheden; (3) de

stringente parkeamorm, Daamaast tast het bestemmingsplan rechtstreeks do
economiache brulkbasrheld (gebrulkswaarde) en dessrmae da beleggingswaards
van de panden van ¢li§nten aan,

Graag ontvangen clidnken gen Kopie ven hek door het kenniscantrurn Overheld en
Bestuur ultgebrachte planschadsrapport,

tonclusie

Gezlen het voorgaande verzoeken cliinten uw rasd dezae zianswijze gagrond e
verklsren en het optwerpbestemmingsplan met Inachtneming van deze
Zlenswljze aan te passen, door:

$ de wijzigingshavoeadheld ult atikel 6.5 te schrappen;

' da restrlcties in het brko viearopperviak en vestigingsapperviak wik artikel
6.3 onder d te schrappen;

k da parkeernormering ult artikel 6.3 onder k te schrappen, althana conform
da hutdlge situatia ta verruimen;

v da bedrljfebestamming te varrulmen, met in feder geval mllleucategorie
3.1en3.2;

s da bestemming “Gemengd” ta vemrdimen, met dien verstande dat binnan
deze bagtemming tevens woohfunciies (reguller, studenten, zoravionen)
kunnen worden gerealiseard.

Grang wanpen cliénten deze zlenswljze nader toe te lichten,

My yriencelike grgex,

e

P.011/014




14105/2013  17:00 (FAX) P.012/014

Bijlage 1




1410512013 17.00 (FAY) P.013/014

Mr. 8821
daprlt
: ; 0i3
Otfieltla witgave van hot Koninkrdik dar Naderjandsn elnds 1814,
Ontwerp bestemmingsplan Amstel Il Gameanta Amsterdam
Oost en heslult tot niet doorlopen 8
m.e.r-procadure bestemmingsplan §

Amstel lll Onst, Amsterdam

Burganmessster en wethuudars van Amstardam makan Ingavolga antlkel 3.0 van dy Wat rutrmtelike
ordening en artlkel 7.2 an 7.40 van de Wat miilaubshanr, hat volgends bekend:

Bl heslult van 26 maart 2013 hebben Burgernasatar an wathoudsrs het ontwarphestemmingsplan
Amatal Il Qost vrlfgsgeven voor terinzagelenplng.

Ontwerpheatammingaplan

Hat ptangobliad Amate! I Qost wardt globeal begrensd;

+  gan de noordzijde, wanr het plangeblad grenat asn hat plangablsd ‘ArmnAPoort Wast!, duur de
Hoogoorddrant;

v auil do westel]de, waar het plangebled grenst aan hat plangeblad Amstel |l Wast, door da
Holtarbargwag an io In hat verlen?ﬂa dearven galogen Munibergweg;

. gnh ?B Anldalide, wanr het plangebled granet aan hot plangebied ‘AMC tarraln', doar de Matbarg-

ranf an
»  aan da oostzljde doot het spoor Amsterdam-Utrecht.

Dit bastammlingsplen vaorzist In aen serete tave van de voor Amstel Il Ooat gawenate rulmtalika
ohiwikkellng om op de langere termijn te transformaren van eat monofunationeal kanterengeblad
naear ean lavandlg gamangd wark- ah woongabled, Dat gebeurt door voor da komende planperiode
meer flexibilitelt to bisden en menping van functles mogelfk te maken. Dat dient enarxjds de wens tot
vervanging van bastaande kantoorrolmte en andar2ljds de wangalljke doorbreking van de monofunet-
onalltelt et de varlevendiging ven het plangebled,

Danrtoa gasft hat hastsmmingsplan de mogelljkhald om kantoran te transformaren naar onder maer
llehte badrijvighsid (eategorie 1en 2), horeoa, voorzlaningan sn dlenstvarfaning,

M.e.r-baoordeling

Da ggrigentarand van Arsterdam heeft op 3 april 2013 besloten dat er gesn MillsuEHgotrappott
(MER) hoaft te wardah apgestald voor het bastemmingsplan Amstal lll - Oost, Dit bestuit is genomean
naar eanlslding van esn door da Dlenst Rulmtalijke QOrcdaning opgastalda Asnmaldingsnotitle
m.e.r-heoordalingsn bastammingaplannan Amstel il - West an Amste} {f] — Ooat,

Ter Inzage legping

Het ontwarphesteramilngeplan Amatal Hl Qoat an hat basluittot het nlet dooriopen van de mu.a.r voor

bagterrmingsplan Amstel I} Qost Higgen mat de daaron betrekking habbande stukken mat Ingang van

4 aprh 2013 gadurondo son tarmiin van zas wakan tar Inzagas op ds volgénds adressen:

«  Hat Voorlichtingstoket van het stadhuls, Amste! 1, Amsterdam. Bel voor opaningstldan 14 020 of
kik op www.asntrum.amatardam.nl,

» Mat stadadasl Zuldoost, Anton de Komplein 160, Amstardam, Bel voor opaningstiden, 14020 of
kilk op wwwizuldooat.amstardam.il.

Het ontwarphostemmingenlan Amated 11l Oost Is digitas! readoleegbsar via wiwwiruimtalifkeplannemnl,
Heat planidantifiicatianummer (D} 1s NLIMRO.0283.T1102BPE3T-OW(2,

Da aanmaldinganatitle m.e.t.-beoordeling le cokraadplesghaar vis wwnwiruimtelifkaplannen.nt (biflage
1 basternmingeptan Arnstel [l Gost}.

Zionswlilzen ontwarphestemmingsplan

Gedurands bovenganosmde termlin van terinzagelagging ken esn tager aiin 2lenswiize over het

1 Staatseovrant 2013 nr 8628 3 apit 4043
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antwarpbestammingsplfan naar voran hrengan blj de pemusnteraad van Amatardam.

Beliriftelljke zlonswljzan kunnen naar varen worden gehracht bij de gemeanteraad van Amaterdam,
Par adres; de diracteur van de Dlenst Ruimtelifke Ordaning, Postbus 2788, 1000 CT Amstardam,

Vaor hat snar vorgh brengen van mondslingo zlenawljzan kan contact wordsn opgenomen met de
dignat Rulmtelijke Ordaning, taam Juridiache en Miliguzaken, telefoonnumrmer 020 265 1620

Borwaay-/haroepsmogelikhadsh ine.x-beoordellngshesluit

Tegen het m.e.r-heoordslingshasluit etaat, gelat op art. 8:3 Algsrmens wet hestuursrachs, gaen
bazwaar of baroep apsn.

Amstardam, 8apri 2018
hurgemeaster en wathauders,
AP van Glfs

satretarls

E.E. van dor Lasn
burgsmesastér

Smélsuuumntmis 8621  3apll 2013
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Aangetekend en per telefax: 020- 255 1551 : PR e
Gemeenteraad van de Gemeente Amsterdaifiiiits. : .- : o T

p/a Directeur van de Dienst Ruimtelijke Ord
Posthus 2758

1000 CT Amsterdam

Capelie aan den Ilssel, 14 mei 2013

Betreft: zienswijze ontwerpbestemmingsplan Amstel 111 Qost

Geachte Raad,

Als vertegenwoordliger van de elgenaar van het kantoorpand aan de Paasheuvelweg 31 te
Amsterdam Zuid Oost dienen wij hierblj een zlenswijze in tegen het
ontwerpbestemmingsplan Amstel 1II Oost (hierna te noemen: ontwerpplan), welke wij
volgens de termijn van 6 weken na 4 april jl. tiidig indienen,

Hoewel wi} op zichzelf positief staan tegenover de in het ontwerpplan vervatte rulmere
gebruiksmogelijkheden, tenelnde een doorgroel naar een meer gemengd gebled te
faclliteren, kunnen wij ons nlet verenigen met de daarmee sarnenhangende
wijzigingsbevoegdheld waarblj kantoormeters In geval van leegstand of gewljzlgd gebruik
na twee jaar kunnen worden onttrokken (art. 6.5) en om de parkeernormen aan te
scherpen (art. 6.3), Wat betreft de nleuw toe te laten gebruiksfuncties zijn wij bovendien
van mening dat de gehanteerde maximum vierkante meters vestigingsopperviak te
beperkend zijn.

Wij zlin - kort samengevat - van mening dat het ontwerpplan op bovengenoemde punten
een ernstige aantasting van onze belangen vormt, waarmee derhalve onvoldoende
rekening iIs gehouden, geen steun vindt in eigen beleld en daarnaast juridisch gezien
onjuist is. Een en ander zal in het navolgende worden toegelicht,

Wijzigingshevoegdheid - inkrimping kantoorvoorraad

Ult artikel 6.5 van het ontwerppian blijkt dat het college In twee situaties de mogelijkheid
heeft om het bestemmingsplan te wijzlgen, als gevolg waarvan het niet langer zal zijn
toegestaan (delen van) sen gebouw te gebruiken voor kantoordoeleinden, Hoewel de
bepaling niet correct lijkt te zlin geredigeerd, lijkt het de bedoeling te zijn dat het College
middels wijziging van het bestemmingsplan kantoormeters kan weg bestemmen, indlen
{(a) er gedurende minimaal twee jaar een andere functle op het perceel Is uitgeoefend of
(b) gedurende minimaal twee jaar geen gebruik is gemaakt van de kantoorfunctle. De
wijziging dient dan beperkt te biljven tot het aantal m2 bvo dat aan die voorwaarden
voldoet, Op deze plaats merken wij reeds op dat het ontwerpplan onvoidoende duldelijk
maakt op welke wijze de “maximum vioeroppervlakte; (bvo) m2* als bedoeld in artikel 6.3
onder b is berekend dan wel vastgesteld. Gegeven de consequenties van deze bepaling Is
hleromtrent ter verificatie volstrekte duidelijkheid noodzakelijk, welke thans onthreekt.
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Het opnemen van deze wljzigingsmogelijkheld levert een ernstige aantasting van onze
belangen op, zonder dat daarvoor goede redenen zijn gegeven, laat staan dat een
deugdelijke belangenafweging heeft plaatsgevonden. Zowel wat betreft de ruimtelijke
onderbouwing als de juridische vormgeving vertoont het ontwerpplan ernstige gebreken.

Allereerst strookt het opnemen van de wijzigingshevoegdheid niet met het eigen beleid
van de gemeente; er Is duldelljk sprake van het zetten van een ‘extra stap’ wat betreft de
problematiek van leegstaande kantoren, Wat ons betreft *een stap te ver’, Imimers, In de
Kantorenstrategie Amsterdam en het Strateglebesluit Amstel 111 is geen keuze gemaakt
voor een actief inkrimpingsbeleld, maar Is er uitsiuitend voor gekozen om geen nieuwe
kantoormeters mogelijk te maken, De rol van de gemeente dient facliiterend te zijn,
waarna de markt verantwoordelijkheid mneat nemen voor daadwerkelljke transformatie.

Gegeven de aanzienlijke gevolgen van de wijzigingsbevoegdheld en het afwijken van het
elgen beleid, zou het in de rede liggen dat het ontwerpplan ter zake op zljn minst een
uitgebreide verantwoording bavat., Wij constateren echter dat een dergelijke
verantwoording gehesl ontbreekt.

Wij zijn van mening dat de gedachte achter de “inkrimplngsmaatregel’ ook niet
verenighaar Is met de wens om een meer gemengd gebled te verkrijgen. Denkbaar s
immers dat een leegstaand kantoorgebouw voor bijv. 80% getransformeerd is en daarmee
juist weer aantrekkelijk zou kunnen worden voor huurders van kantoorruimte, Het risico
bestaat echter dat deze mogelijkheld wordt doorkrulst door een wijzlglngsplan van hat
college, dat heeft geconstateerd dat de resterende ‘kantoorruimte’ In het gebouw langer

dan twee jaar leegstaat.

De enkele omstandigheld dat er gedurende minimaal twee jaar leegstand is, Is dan ook
volstrekt onvoldoende om te besluiten dat een gebouw (deels) niet langer geschikt zou

zijn voor kantoordoeleinden.

In meer jurldische zin zljn wij van mening dat het flexibHiteltsinstrument van art, 3.6 Wro
niet bedoeld s, en derhalve ook niet gebrulkt kan worden, om bestaande functies weg te
besternmen. De gedachte achter dit instrument Is immers om meer flexibilitelt te creéren
door een zekere detalillering ult te stellen tot het wijzigingsplan, In onderhavig geval
gebeurt juist het omgekeerde, hetgeen daarom reeds niet verenighaar is met de
systematlek van de Wro,

Qok zlin wij van mening dat de wijzlgingsbevoegdheid onvoldoende objectief Is begrensd.
Onduidelijk Is bljvoorbeetd naar welke functie{s) zal worden gewijzigd,

Wij zijn tenslotte van mening dat het ontwerpplan ten onrechte voorbij gaat aan de grote
financiéle gevolgen van onderhavige wijzigingsbevoegdheid, Door het opnemen van de
wijzlgingsbevoegdheld worden wij niet alleen opgezadeld met een mogelijk veriles aan
hoekwaarde bij functieverandering (een bewuste keuze In de Strateglenota), maar ook
meteen &l met een aanzienlijke (plan)schade, aangezien de bestaande kantoormeters
worden vastgelegd en derhalve juridisch-planologische rulmte verdwijnt. Blijkens § 19.4 Is
dit risico wel In beschouwing genomen, maar geoordeeld dat uiteindelijk geen sprake zal
zin van succesvolle claims, WIj weerspreken dit, ook omdat de motivering is gebaseerd op
nlet beschikbare planschadeanalyse. Graag ontvangen wij een kople van het ultgebrachte

planschaderapport,
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Bovendien - daai Is naar het lijkt In het geheel geen rekening mee gehouden - heeft ook
de drelgende wijziging van het hestemmingsplan ais bedoeld In artikel 6.5 meteen
negatleve gevolgen voor de waarde van het vastgoed. De kantoorbestemming bepaalt
mede de gebruikswaarde van de grond voor de eigenaar. In dat kader wijzen wij onder
meer op de financiele belemmeringen die de wijzigingsbevoegdheld opwerpt voor
transformatie: als gevolg van de wiizigingsbevoegdheid zullen banken nog terughoudender
worden met het verstrekken van leningen voor Investeringen. Banken willen een exit-
strategle als het Initlatief uiteindelijk strandt, Dit betekent dat de economische

. . gebrulkswaarde voor de gronden als gevolg van de wijzlgingshevoagdheld aanzienlljk
vermindert, Daarnsast wordt een mogelijke verkoop bemoellijkt vimwege (1) het risico dat
het college op enig moment de bestemiming kan wijzigen; (2) de beperkte overige
gebrulksmogelljkheden en (3) de stringente parkeernorm. Voorts tast het )
bestemmingsplan rechtstreeks de economische bruikbaarheld (gebruikswaarde) en
daarmee de beleggingswaarde van het pand aan,

Het ontwerpplan bevat terzake (van een eventuele verplichting tot compensatie daarvan)
geen ankele verantwoording. Aldus ontbreekt het aan een (deugdelljike) financiéle
verantwoording van het ontwerpplan.

Gezien de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoeadheid komt tot slot de vraag op of
.. -het opnemen van deze bevoegdheld In overeenstemming Is met de
elgendomsbescherming van artlkef 1 van het Eerste Protocol EVRM. Wij concluderen dat
dit gezien het bovenstaande niet het geval is en de vaststelling van het bestemmingsplan
per definitie een beperking Is van het ongestoorde genot van het eigendom als bedoeld In

bovengenoemd artikel.

Tot slot vernemen wij graag de visle van de Raad op de toekomstige erfpachtberekeningen
in het licht van de grondprijzen en de erfpacht als gevolg van de (mogelijke) toepassing
van de wijzigingshevoegdheid.

Parkeren
Wij kunnen ons niet verenigen met het bepaalde in artikel 6.3 onder k sub 1 en 2, voor

zover daarin maximum parkeernormen zijn neergelegd die gelden bij functiewijzlging of
functie-uitbreiding naar kantoren en bedrijven.

Wij kunnen deze bepaling niet goed duiden en zien a priori ook niet in waarom deze
bepaling zou kunnen bijdragen aan de doelstelling om het bestaande overaanbod aan
kantoorruimte terug te dringen. Blljkens het ontwerpplan, althans de toelichting, vindt
immers een bevriezing van de bestaande kantoorvoorraad plaats. Functiewljziging of
functie-uithreiding naar kantoren lijkt dan niet mogelijk. Het opnemen van een nieuwe
parkeernorm bij functiewijziging of ~uithrelding naar kantoren voegt dan niets toe.

Om de haalbaarheid van de voorgenomen parkeernorm te toetsen Is voor heel Amstel 111
een parkeerbalans opgesteld. Goudappel Coffeng heeft een “Nulmeting parkeersituatie
Amstel 111" uitgevoerd. Doel van deze nulmeting is te bepalen, of en waar op Amstel III
een overschot aan parkeerplaatsen op elgen terreln aanwezig Is in de huidige situatie en in
2020 (plansituatie 2023). Om meerdere redenen achten wij de uitkomsten van het

parkeeronderzoek niet betrouwbaar,
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1. In de eerste plaats heeft de gemeente voor het nogrdelijke deel van Amste] III de
A-focatienorm en voor het zuldelijke gedeelte de B-locatienorm gehanteerd, terwijl
Amstel III voorheen als C-facatle werd gezlen. Hierdoor Is het aanbodoverschot op
kunstmatige wijze hoger uitgevallen dan werkelijk het geval Is.

2, In de tweede plaats is niet duidelijk waarom de gehanteerde parkeernormen
aanzienlijk afwijken van de reguliere CROW-normering. Niet nader Is gemotiveerd
waarom de gemeente / Goudappe! Coffeng het gerechtvaardigd acht hiervan af te
wijken,

3. In ide derde plaats is het parkunionderzoek uitgevoerd op de vrijdag vddr e -
schoolvakantle van de middelbare scholen in de Regio Noord en gedurendoe de
schoolvakanties (imiddelbaar en basisonderwijs) van de reglo Midden en Zuid. Nu
aangenomen moet worden dat de aanwezigheldspercentages op .Amstel III
gedurende deze vakantleperiode aanzienlljk minder zijn geweest dan normaliter het
geval Is, kunnen de onderzoeksresultaten nilet als representatief worden

baschouwd,

4, In de vierde plaats iIs nlet duidelifk In hoeverre de gemeente met het
parkeerondarzoek rekening heeft gehouden met de huidige leegstand op Amstel 111,
Het parkeeronderzoek kan pas als maatgevend worden beschouwd, als daarin 60k
- de verkeersaantrekkende werking zonder ieegstand wordt meegenomen, Dat klemt
te meer, nu de huldige leegstand op Amstel IIT is niet volledig van structurele aard
i5; verwacht wordt dat een aanzlendijk deel in de komende planperiode ncg kan en
zal worden ingevuld,

5. Tot slot is voor ons niet duldelijk waarom de gemeente het nodig acht het parkeren
- op een voor de eigenaren beperkende wijze - te reguleren, Zolang de
berelkhaarheld ter plaatse voldoende gewaarborgd Is, is niet duidelijk welke
belangen met het beperken van het parkeeraanbod ziin gediend. Nu het parkeren
blj nagenoeg alle locaties binnen Amstel III op elgen terrein plaatsvindt, zlen wij
niet op welke wijze artlkel 6.3 onder k een ruimtelijk relevant doef dient. Bit klemt
te meer, nu uit verkeersonderzoek (en ult de prakiljk) Is gebleken dat de
amilggende wegen voldoende ultgerust zijn om de bestaande en toekomstlige
parkeerdruk op te vangen,

6. Op grond van het bovenstaande concluderen wii dat artlkel 6.3 onder k dient te
worden geschrapt.
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Conclusie
Gelet op het voorgaande dlent te worden geconcludeerd dat het ontwerpplan wat betreft

de bovengenoemde punten niet gehandhaafd kan worden. Wij verzoeken u rekening te
houden met deze zienswijze en derhalve niet over te gaan tot vaststelling van deze

onderdelen,

Hoogachtend,

Statenweg Be'suyningen B.V,
Namens )
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Gameenteraad vah de gerngente Amsterdam b ] (} -
p/a Directeur van de Dienst Ruimtelijke Ordaning - , i
H

Postbus 2758
1000 CT AMSTERDAM

Referentle:

i (0h J

Batreft: Zienswijze ontwerphestammingsplan Amstel 1l Qost

Geachte raad,

Namens PingProperties BY. dienen  wif hiethi] sen  zishswllze In tegen  het
antweipbestemmingsplon  Amstel 1l Oost {hlerna: “ontwerpbestemmingsplan®), DIt
ontwarpbesteramitgsplan ligt met ingahg van 4 april 2013 geduranda zes weken ter inzage,
teden waarorn deze zlenawi)ze als tjdig Ingediend moet worden baschouwd,

]l

Infelding

Binnen et ortwarphsstemmingsplan wordt nuast de Davtiezing van de bestaande,
ultgegeven kantoormeters een verrulming van functies mogellik gemaakt, Het gaat
o toegevoegde functles sls horecs, lokanl gerlehte detallhandel, manischappelifke
dienstverlening, cultuur en ontspanning, disnstverlening, spott en lelsura,

Deze verrutming dient volgens de taelichting op het ontwatphestemmingsplan twae
doelen:

hat vargrotan van de levendigheld, diversiteit en daarmee aantrekkelijkheld van het
gabled, vooral voor 2lttende badrijvan en nleuwkomers; an

het bleden van een alternatief programing voor herontwikkaling van |eegstaande
kartoorviceren,

Hoewel wi deze doelstellingen onderschrijven, concluderen wij nigttemin dat met
narae drie in het ontwarpbestammingsplan voorgestelda mantregelen lhaaks op
voormelde ultgangspunten staan, Het betraft de opgenomen parkesrnorm (1
perkearplaats per 250 /7 125 m2 bvo), de wijzlgingsbevoegdheld waarbl)
kantoormeters in goval van Jsegstand of gewijzigd gebrulk na twee fear kunnen
worden onttrokken en de oppendakterestilcties voor kantoren (panden met 0 m2) an
overlge, nlet-kantoorfuncties,

in ¢lat kader hebben wi] ons gencodzaakt gazlen om deze alenswl)za In te dlenen, In
paragrast ) van deze zlenswlijze zal nader op de coherete boawaran wordin

ingegaan,
tnhioud bastemmingsplan

In het ontwerphestemmingsplen heeflt onze locatle ¢a bastemming "Gamengd”, De
maximum bouwhoogte bedraagt 40 meter, het maximum hebouwingspaercentage
100% an da maximum vioaropparviakte voor zelfstandige Rantaren 17062 m2 byo;
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6. Op gond van ertlkel 6 van de planregels ziin de voor “Gemengd” anngewszan
gronden bestemd voor kantoren, bedrjven in de categorle t en 2 van de bif de regels
dasl  ultmakende  “Staat  van  Inrichtingen®,  culturelz  voorzeningen,
consumentverzorgende dienstvariening, meatschappalijke dienstverlening, zakelljke
dienstverlening, horeca |, I, IV, V en sportfeve en recreatieva voorzleningen. Tevens
zjn toagestaan de daarblj behorende droenvoorzieningen én watar, (gebouwde &n
ongebouwde) patkeavoorzienlngen, openbare riimte, tuineit en erven, wegen en

nutsvoorzianingen.

7, In artikel 6.3 onder d van de planregels s bepaald dat voor de ondar arttkel 6.1 Tid 1
varmalde functies do volgende restricties ten aanzlen van het maximum m2 bruto
vineropperviak enfof maximurn m2 bvo vestigingsoppeviak gelden:

Functia Maximuin laruto Maximuin
viceropperviak vastigingsopperviak
" hva
Baddjven 1.000 W’
Maatschappelilke dienstverlening 1000 m?
Consumentverzorgenda en zakellke 200 m?
cienstverlening '
Cultursly, sportieve en recreatiove 1000 ¥
voorzleningen
HorgcaV 31750 m? 10,000 m?
Roracal ) 200 m®
Horecalllen IV 1,000 m?

8, Inartikel 63 onder | van de plenregels is bepaald dat parkergh op eigen terreln dient
plaats te vinden, danwel elders In hat plangebled indlen aanvrager heeft aahyjetoond
dat daar duurzaam voltloende parkeerplaatsen beschikbaar zlin voor het betreffende
beuwplah en functle. BY functiewljziging of —ultbrelding gelden op grond van artikel
6.3 onder kde volgends nommet:

1, kantoren en hedrljven: 1 parkeerplaats per 250 m* bvo;

2, bihnen de  gebiedssanduiding “other” kantoren en  bedrven: 1
patkestplaats psr 125 m? lvo;

3, ovarlg: zoals nangegeven op de bij de regels bahorende porkeertabel,

9, In artikel 6.5 is een wilzigingshevoaydheld opgenomean, Hoswel met name aitikel
6.5 ondar & vanwage een santel versthiljvingen moelljk leasboar is, gasn wij ervan
uit dlat Is baoogd om (esn gedeelts van) de kantoorbestemming van een perceel te
schrappen, Indien sprake Is gewasst van twee jaar gehael of gedaeltelifke leegstand
of indien het percasl gadurentle twee jaar geheel of gedeelteliit voor esn ander
gebrulk s anngawand,
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Gronden slenswijze
Wijziggingshavaoagdhald

Taneinds het gebled te varfevensdisen an de kantorenleggstand tagan te gaan, hesft
de gemeante oncler meer een wijzigingshevoegdheld opgenomen, Als gevalg van
deze wijzigingsheveegdheld kan het planclogischa kantoorgabrulk na een perioda
van leegstand of ongebruik naar andere functles worden omgezet, Op deze wijze
wordt — aldus de toelichiing op het ontwerpbestemmingsplan - beoogd om een
gafaseards verkleuring naar aeh gamengd gebied gestalte 12 geven,

Zoals hlarvoor al Is aangedeven enderschrijven wij de doelstelllingen van het
onderhavige bestemmingsplan o leagstand tegan te gaan en de transformatfe
van een monofunctionael kantoorgebled naar gén multifunctioneel gebled met
tliverse functles mogelilk te maken. Naar onze mening zijn de maxtmering van cle
kantoormaters en het verrulmen van de gebruiksmogelfkheden in cat kader
efflcl¥nte an dosimatige maatrageln,

e bevoegeheld van het college om het kantoorgebrutk na een periode van twee
jaar weg te bestetamat is nadr oz tening daatentagen een maatregel die hasks
op de doglstellingen van het bestemmingsplan staat en die de heoogde
"vetkleurlng” van het gebled nlet stimuleert, tmaar julst onclergraaft,

Vanwege e grote verstoring vah vrasy ¢h aanbod In de huldige kantorenmarkt is er
momentaal aprake van een overaanbod, Dat batakant achier hist dat aeh (desf van
ean} gebouw dat langer dan twee Jaar leegstant, of dat in een aansiultende perlode
van twee fanr voor ander gebrulk is aahgewand, autematisch nfet fanger als kantoor
kan waordan sangewand, Gezlen de aard en de omvang van locatie, [n combinatle
metde ligeging van de panden s zeer aannernelik dat~ In leder geval gedesiten van
de afzondeartijke kantoorpandean -na vatasp vah tijd wesy cohform de toegekends
kantoorbustemming kunnen en zullen worden ingevuld, Te meer, nu een groot
gantal van ¢l panden In ultstekende staat verkeert.

Hat besteramingsplan beoogt wellswaar aen dynamisch en vitaal Amstel Il mogelijk
te maken, echter e wijzigingsbevorgdheld beletmert en beperlt de
rogeljkheden daartoe. Nog los van het feit dat voor de wijzigingsbevoegdheld
geen rulmielifke rechtvaardiging voorhanden s, gaat deze wijze van bestemmen
voorhl) san  de dynamiek van de  econemle.  Bovendien leldt  de
wiighersbevoegdheld nlet tol een dogimatlg en duurzaam gebrulk van de locatie,

In aanvulling op hat voorgaantds constateren wi dat de wijzipingsbevogadheid hist
valdoet aan de dearsan wettelijk gestelde alsen,

Artikel 3.6 lid 1 Wro geeft de bavoegdheld In een bestemimingsplan te bepalen dat
hat college met Inachtnemlng van bi) het plan te geven regals an binnan bif het
plan te bepalen grenzen [t pian kunnen wijzigen,

Van balang Is dat de wifzlylngsbevoegdheld (1) niet mags leiden tot dén Ingrijpende
veranderlng [n de structuur van een plan; (2) hegransd is; an (3) in het belang van
aan goede ruimtelfke ordening moet zijn,
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18, Hiae 28! worden toegelicht woarotn de wiizlgingshsveegdheld wit het
ontwarpbastermingsplan niet aan deze dre criterla voldoet, Daaropvalgend zal
wortlen Ingegaan  op de overige Inhoudelijke gronden waarom de
wijzlgingshevoegdheld geen stand kan houden,

Wilzlalngsteyasgrhald tast stamtunr plan aan

19, Mat de gebrulkmaking van de wiizlgingshevoegdheld mag de raad gesn
ingrlipende verandering van de structurele opzet van het plan bewerkstelligun},
omdat In det geval de bovengrens van de wilzlglngshevoaydheld wordt
overschraden. Ult de wetsgeschledents hilJkt dat dasrvan onder meer sprake i als
da wijzigingshevesudheld betrekking heeft op planelamenten die da planvlegische
conceptie (structuur) en de economische brulkbaarheld {gebrulkswaarde) van de
grond voor de algennat bepalen/?

0. Met het feitallik waghuslelnmén van de kantoorbestamming is sprake van ean
dergelijke Ingtpende wijziging van de strugturele opzet van het bastgmmingsplan.
Bovencilen bepaalt de kantoorbestamming mede de economische brulkbaarheld
(gebrutkswaarda) van de grond veor de elgenaar, In dat kader wijzen wj onder mest
op de financléle belemmeringen dia de wilziglngsbevoegdheld opwatpt voor
transformatie: als gevoly van de wijzigingsbevoegdheld zullen banken nog
terughotdendar worden met het verstrakken van leningen voor Ihvgsteringen.
Banken willen een exit-mogelijkheid als het initlatlef uiteindelilk strandt. Dit
betekent dat de ecanomlsche gebrutkswaarde voor de gronden als gavolg van de
wijzlgingshevoegdheld aanztenlifk vermindert,

Voorwaarden onvoldoende objectiof begrensd

a1, Blijkens de perdementaire toelichting bij artikel 3.6 Wre moeten de regels en
grenzen van cen wijzlgingshevoegdheld gond harkenbaar e goed tostsbaar zijn; zij

mooten derhalve oljectieve, kwalitatlave en kwantitatleve criterla bevatten, zodat (

gemeente en burgers da relkwljdte van die bavoagdheld, en van de mogelike
gevolgen van toepassing ervan, kunhen overzien! Op grond van de rachtspraak
aeldt dat mede gelet op de rechtszekerheid van belanghsbbenden in voldoende
mate dlent te worden bepaald in welke gevalien en ap welke wijze hiervan gebrutk
muy worden gemaakt, fen wizlgingsbevoegdheld dient derhalve In deze bafde
oprichten door voltoehds objectiave horman te wordén begranse?

22, Naar onze mening voldoet artikal 6,5 van de planregals nlet aan deze eriterla.

73 In da earste plaats Is ondufdelijk naor welke functies de kantoorfunctie zal worden
gewijzlgd, Hoewel In artikel 65 onder a wordt varwezen naar een bij dit artikel

T vian Buuren 2009, p, 74, Zie ook ABRvS 3 jull 1498, Wes{ Mans en Weal, BR 1685, 816, KB 15 maant
J084, Terheljden, BR 1084, 507 ¢n KB 28 seplember 1889, Bussum, BR 1880, 204.

2 Annotalie P. van de Res onder ABRYS 8 masrt 2001, 19920379717, AB 2008, §2.

® amerstukkon |, 1958-1956, 4233, or. 3, p. 14-18,

1 iamaraluliven |, 2002-2003, 28818, nt, 3, U8,

5 ABRYS 27 maart 2012, A 2011081001/RA. Zie o0k ABRYS 20 maurl 2013, 201207805/1/R1; ABRVE 13
maart 2013, 201112436//R% en ABRvS 16 meart 2011, 2010058401/ 1.

PingPropetias BY i Austeallz bulfding | Heogonddteef 7 1101 BA Anstetdanin, Thi Nethertands
Tl {020 5640420 f 23 0020 554 04 21 Binfogpingpiopartfescom 1 Chamber of Commace Ameterdamna 34 18 1746 wrerwplngioropartlas.con




18/84/2812 16:B3

24,

29,

26,

5200640421 PINGPROPERTIES PAG.

PROPERTIES

i Investment managamaon

hehorende tabel met toegestane functies, Is deza tabel nlat bl hat aritkel
opgenomen,

In de tweede plaats Is onduldelllk op welke wijze het bevoend gezag gaat
maten/vaststation dat nan de wijzigingsvesrwasrden 1s voldaan, Nu op basls van het
hestemmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelagd, 1s het voor de
geméante praktisch onmogslifk om vast te stéllen of en zo ja In welke mate het
kantaorgebrulk van een pand s bebindigd, Inat stann als het slechts om een
{ondergeschikt) gedeelte daarven gaat. Dasrbl} merken wif ten overvivede op dat da
meldingsplicht op drond van de Leegstandverordening slechis voor {delen van)
kantoorgebouwen groter dan 10,000 m2 geldt, De wilzigingsbavoegdheid s alleen
al om die reden feitelljk nlat ultvoerbaar.

in de derde plaats leant de wijdglingsbeveagdheld zich niet voor toapassing In een
goval als de onderhavlge, omdat de gebruiksmogelijkhedan van de besterming
“Gemengd” zich niet beperken tot kantootgebrutk allean, Van kantorenleegstand
kan dan ook et (mear) worden gesproken,

In teganstalling tot de ¢isen dle worden gaestald In da parementalre toelichting en
de Jurisprudentie 2o de regels en grenzen van de bevoegdheld niet goed
herkenhaar, nlet goed toetsbaar en bevattan teze geen objectleve, kwalitatieve en
kwantltatieve criterla, Daaron Is et geeh sprake van een wijzlgingsbevoegdheld die
door valdoende objectieve norman wordt begrensd,

Wilzigingsbevoeadheld In strffd met een goede rulmielfke ordeniie £ misbruik van bevoeadheld

27,

28,

29

Dz doelsteling van het plan (0.2, revitalisering vah het plangebled an tegengann
van [eegstand) fat zIch et rlinen maet het opnemen van de
wiprdgingsbevoegdheld, Immers, hoa ritiner de bestemming, hos groter de kans dat
de eigenaars binnen het plangebled een gebrulker voor hun locatle Jullen vinden,
Sterker nog, de [eagstand wordt Juist In e hand gawerkt dobr het wegbestemmen
van kanfoormetars, nu dit opperviak na de wiziging niet meer voor de
kantoorfunctie kan waorden gebrutkt, Het doel van het hestemmingsplan wordt fulst
herelkt door de kantoorfunctle te laten bestaan,

Wil stellen daaram vast dat de wil2laingshevoegdhsld nlet fs opgenomen in hat
belang van een goede riimtelifke orcdening, maar teh behoave van onduldeljke
andere (bestemmingsplanoverschrijdende) economlsche Aoncurrentiehrlangan
vah de gemgante. Daze handelswize 15 op grond van de rechispraak nlet
sunvaardbnar®

Nu de wilzfgingshevoegdheld nlet s opgenomen in het belang van sen goeds
ruimtglke  ordening, maakt de gemeente hovendten mishrulk van hear
havoegdheld (artike! 5:3 Awh).?

¢ ABRVE 6 algUstus 2008, nr. 200708984/1, Gst, 2008, 542,
1ARRVS 22 gl 2002, 20010454375, AB 2003/79,
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T3 {020 564 D4 20 B 431 (220564 04 21 £ infoppingpropesties.corm ] Chamber of Commerce, Armsterdomng 24 20 1788

a5/18

wwaspitigpropariies.com




18/94/2813 16:53 08206640421 PINGPROPERTIES PAG. T OB/18°

PROPERTIES

Invastment munagemont

Wilzlalnasbevosgdheld in strifd meat het gemeenteliike baleld

30, Da kantorenstrategle Amsterdsm {vastgestald cloor de gamaenteraad op 14 jull
2011} geeft rebting aan da rol van de gemesnte op de kanlorenmarkt om te
leegstand terug t¢ brengen on de bestaande kentorenveorraad vorm te gavan, Op
stedelllk en profectniveall worden maatragelen en kaders benoemd die bijdragen
anpy

= het stimuleren en facifitaren van herontwikksling sm ¢dd kwalitelt van de
brutkbare kantorenvaorraad op pell te houden;

- het stimuleren en faciliteren van transformatie en sloop van In onbriglk garaakie
kanteren em de omvang van de bestasnde kantorenvoorraad te verklelnen; en

- de reductle en temporlsering van de planvoorraad voor nigawlouw In
overaenstamming mat de lagers toekomstige ruimiebehovfte,

31, In ¢le Kantoranstrategle Is een santal typan kantorenlocatles beschreven. Amstel I}
hehoort tot de zogenaamde “krimpgebiedsn”. DIt zijn gebleden waar de
kantorenvoorraad per sbldo moat kilmpan, Er is geen ruimte vaor het tosvoegen
van kantoren aan de bestaands voorraad, Het accent In deze gebladen gt primalr
op ontirekking vart Incouranke kantoren door transformatie &n sloop, e secundslr
op heroniwikkeling van da bestaande voorraad,

32, Van balang I3 op t¢ thetken dat de Kantorenstrategie in alle gevallen uitgaat van het
handhaven van de bastaande kantoranvoorraad. Tan aanzlen van deze bestaande
voorraad stimuleent ¢n faclitaart da gemeente tot herontwikkeling, transformatie,
dan wol sloop, In geen geval worden op basis van de Kantorenstiategie kantaren
*weghestemd®, D volgt niet alleen ult de Kantorenstrategle, dit Iz ook expliciet
weergegeavan in de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan (paragraaf 3.4.5),

33, Gezien de duldelike Twdars die de gemeanta uitaan haeaft gezet aver de wijze
wanrop do gemasnte kan bijdragen aan hét behalen van de transformatie-, sloop-
en herontwilkelihgsopaave, stellan wif vast dat de gamesnte deze knders met de
onderhavige wilziging shevoegdheld hepft overschreden.

Onehuidellifehold relatie wizlaingsbavaegdheld an erlpacht

34, Voar ons is ondutdsljk walk beleld de gemeente beoogt t¢ hanteren in hat licht van
grondprijzen en erfpacht, met haine als gavoly van de wijzlgingshevoegdheld, De
systemen en regels die voor grondpriizen en erfpacht geldsn, ziin grotendeels
toagasnaden op nlauwhouw en nlauwe ultuiften en deardeat te riglde voor
herontwilkkeling en transformatle, last staan voor de toepassing van gen
wijzigingshevoegdheld. Wif vrezen voor Infransparante situatles en onavenredigas
financlEle gevolgen vaor de elgenaren In het plangebled, mat name als gavolg van
(cle toepussing van) de wijzigingsbeveegdheld,

35, Graag vememen wil de visle van het College / de faad op de toskomstie
rifpachtherekeningen In betlicht van de grandprifzen en<le aifpacht,
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Steild artikef 1, Ferste Protaool EVRM

36.

41,

42,

43,

Gozlen da vergaande gevolgen vah de wilzlaingsbevosgdheld komt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bevoegeheld in overeenstemming is met de
elgendomshescharming van arttkel 1van het Eerste Protocol BVRM. Wi concluderen
dat dit nlet het geval 5, nu geen “falr halance’ aanwezig Is tussen engiljds het
dlgemesn Delang dat met de wiziging weordt gedisnd en anderzljds de
hescherming van onze sfgendomsrechten, Daamaast wordt ~ Zoals hiervoor reeds
gemotiveerd - met de wizigingshevoegdheld geen gerechtvanrdigd ruimtelijke
belang gadiand,

De vaststelling van het bestemmingsplan betekent dnarmes per definltle een
beperking van het ongestoorde genot van de eigendom als bedoeld in artlkel 1,

Eersta Protacol EBVRM.
Restrictios matrages kanteren (6 m2) en “everige functies”

in het vedengde van het voorgaande kumnnen wij ons niet verenigen met da
varregaande etragebeperkingen voor kantoran, vedr zover d¢  mbxtmale
opperviakte [s vastgestald op 0 ma by,

Evenmin kunnen wij ong vinden In de metragebeperkingen voor de “ovetipge
functies”. oor deze ranzlenlijke beparkingen wordt hat ons feitelitk onmogelifk om
ons elgandon binnen het besteramingsplan Amstel Il volledig verhuurd te krijgan,

De parzeak daarvoor Is tweeladi. In de carsto plaats wordan da panden voor de
huurdersmarkt onaantrekkell}k, omdat binnen de bestemming Gemengd nauwelljks
maatwark kan worden geleverd op de vraag die er In de markt Is, Een bedrljf dat op
zoek s naar 1.100 12, kan zich bjvoorbeeld binnan Amstal Il nlet vastigen, In de
twende plaste wordt door de gemeante dat de wilzigingsbevoegdheld in
combinatie mat da matragabaperkingen zal felden tot extra laagstand, Immers, een
pand kan slechts tat maximaal 4.400 w2 {(exclusief hotel) voor de overige functies
worden ingavuld, Viaag Is wat op hasls van het bestemmingsplan met de
resterende {leegstaande) m2 dient telgabeuren.

Het voorgaande feidt tot de concluste dat het bestemmingaplan maatachappelijk
ohuitvoerbaar 15, aangezlen nlet aannemelk I8 dat met de toegekende
hestammingen ean duurzame, doetmatige en rendsbele exploltatle van de pandean
It het plangebied mogelijk 5. Het fait dat spreke Is van een conserverend
bestemmingsplan lsat onverlet dat de gemeente e ultvoarbaarheld daarvan te
allen tjde In ogenschouw moet nemen,

Ook ten aanzlen van arttkel 6.3 onder g van de plantegels hebben wi anze
badenlingen, Daarin is bepasld dat functies ultslultend ziJn toegestaan voor zover
deze in de van deze regels deel uitmakends “Stast van Intichbingen® voor wat
hatreft de indice "wrachtvarkaar” nlet hoger seoren dan 1 en voor wat betreft de
indice "patsonenvarkedr” hiet hoger scoren don 2.

Afgelen van de ontaglaatbare fnhoud van artikel 6.3 onder g, fa onduldelijk hoe
deze regel In de Staat van lnrichtingen is geimplementeard. Voor zover wij op bagis
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van de Steat van Inrchtingen” kunnen opmaken, is hierin geen harkenbaar
ondarscheld aangebracht tussen "vrachivarkesr” eh "personenverkeer”,

IS Parkeran

44, Niat allean de wijzlgingsbevosgehald an de restdalies op het gebruik, ook de
parkeermaormen staan hasks op de doelstellingen van hot bestemmingsplan, Dat
geldt mat hame voor de parkeernorm voor kantoren en-bedrijven. Met 2en norm
van 1 parkeerplaats per 250 m2/ 125 m2 (artlkel 6.3 onder k) wordt cle parkeernorm
ten opzichte van da huldige faitelilke sltuatle met factor 2 1ot 4 verzwaard, waardoor
de perkesrdruk op bet gebled onnodiy toensemt. Onnadly, omdat in Amsted Hl bi]
kantoran en bhedrllven (deels) volop parkeergeleganheld aanwazly is,

45, Hoewel de gemeenta revliallssring van het plangebled nastreeft, betekent esn
verzwarling van de parkeernorm een belammenng voor nleuwe ontwikkelingen in
het plangeblad. De beperking in parkeermogelijkheden zullen elgenaren erven
waerhouden oin te Investeren In herontwikkeling, Dit, terwjll de concurrentiekracht
van Amstel Il juist is gelegen In de ruline parkeennogelllkheden en de goede
herelkbaarheld, met name vanwege de ligging aan de snelwegan AZ en A8,

46, In tegenstelling tot hetgean In de toelichting op het plan wordt vermeld (paragraaf
6.1,2.2), is de ontsiulting van de afzonderijke locatles In het plangebled door de
openbear vervoersverbindingen bovendien stecht te noemen. Wellswaar wordt het
gablad als gahgel par matto an trein goed ontsloten, echter de afzonderlike locaties
binhen Amatel Il — met name aan de weastzilde - ziin met het openbaar varvaet
meetiik berglkbaar, Het belang van voldoende parkeergelegenheld blj ledere
denkbare Invulling van de bestemiming, klemt daarom voor de glgenargn binnen

het plangebladl das te mesr,

Ondeugeleillk patkeerondeezock: gebrokkige motivering

47, Om de haulbaarheld van do voprgenomen parkeemorm te toetsen Is voor heel
Amnstel lIt een parkearbalans opgesteld, Goudappel Coffeng heaft een “Nulmeting
parhesrsituatie Amstel II" uitgevosrd, Dol van deze nulmeting Is te bepelen, of en
wasat op Amstel Ul een overschot ann parkesrplaatien op elgen terreln aanwezly [s
in de huldige situatie en in 2020 {plansituatie 2023}, In de patkesrbalans i de
patkearvraad op theoretisehe wize (hear de norm) bepaalih Door deze parkeervrang
te vergalliken met het feltelifke parkeeraanbod op elgen terialn is vervolgans de
rastcapacitelt bapaald, Gaconcludeard wordt dat zowel In de huldige sltuatie als In
2020 (2023) voor het onderhavige plangebled het parkeeraanbod voldoende s voor

het hecogde programma,

48, Om meerdere redanen achten wif de withomstan van hal parkearonderzoak niat
betrouwhaer,

49, [n de eerste plants heeft de gemeante voor het hoordelike deel van Amstel il de A-
logatienorm gn voor het zuldelike gedeelte de B-locatienorm gehanteerd, terwifl
Amstal Il voorheen als Cocatte werd gedlen. Hierdoor I hat aanbodoverschot op
kunstmatlge wijze hoger ultgevallen dan werkelljk hat geval fs.
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In ce tweade plaats Is nlet duldeljk wearom de gehanteerde parkearncrmen
sanzlenlifk afwiiken van de regullere CROW-normeting. Nist nader Is gemotiveerd
waarom de gemaonte / Goudappal Coffeny het gerachivaardiad acht hiervan af te
wijken,

I de derde plasts Is hat parkestandarzoek ultgevoerd op de vrildag védr de
schoolvakantle van de middelhare scholen In de Reglo Noord en gedurende de
schoolvakantles {middetbnar en bastsonderwljs) van de regle Midden en Zuld, Nu
aangenornen moet worden dat de asnwezigheidspeicentages op Amstel [l
yedurande deze vakantleperiade sanzienlijk minder zijn geweest dan normallter hat
geval s, kunnen de onderzookstesultaten miet als rapresentatlef worden

beschouwd,

In de vierde plaats is nlet duldalik In hoevere de gemeente met het
parkeeronderzoek rekening heeft gahouden metde huldige leagstand op Amstel I,
Het parkesronderzoek kan pas ols maatgevend wordan baschouwd, als dasrin 4ok
de verkeersaantrekkende werking zonder leagstand wardt meegenomen, Dat klemt
t& raear, nu de huldigs leegstand ap Amstel 1] niat volledig vah structurele aard Is;
varwacht wordt dat tenminste 0% In de komende planpstiade nog lan en zal
worden Jngevuld.

Tot slot Is voor ons niet duldelijk waarom ds gemeante het nodlg acht hat parkeren
- op een voor de elgenaren beperkende wilze - te veguleren. Zolang da
herelkbaatheld ter plaatse voidoende gewaarborgd 15, Is niet duldelijk welke
balangen met het beperken van het parkesraanhod 2ljn gedlend. Nu hat parkaren
blf nagenceg alle locaties binnan Arastel lil op elgen tereln plaatsvindt, zlen wi] nlet
op welke wijze artiiel 6.3 onder k een ruimtelljk ralevant doe! dient. Dit klemt te
mear, hu ult varkearsandgtzoek (en wit du prakelk} Is gebleken dat de omliggenda
wegen voldoende uitgerust zin om de besiaande en toekomstige parkesrdruk ap
{6 vangen,

Op grond van het bovenstaande concluderan wij dat artikel 8.3 onder k dient te
wordan geschrapt,

Beperking bedtljven

De mlillevcategorlen voor bedrven ziin binnen de bestemming "Gemengd”
heperke tot categorle 1 en 2. Vrlendslifk verzoeken wif u deze categotiesh zo
megelill uit ta breldan, metin ieder gaval categone 3.1 en 3.2,

Wonen

Tenelnde Amstel Il daadwarkelljk te kunnen revitalissran, is het noodzakelfk dat
bihineh het plangebled ook weanfuncties (o.a, raguller, studenten, zorgwonen)
worden opgenomen. Ontuidelljk Is waarom de gemeente deze mogelljkhaid niet
ap de tocaties van ons heeft toegestaan, Gezien de anrd en de omvang ven focatle
it comblatie met de gebrulksmogeljkheden die weal I het
ontwethbesteminingsplah worden tougestaan {potentie), kan Amatel 1l In de
(hablje) toekomst ook als gunstip woonklimast worden sanyemerke. Grasg
verneren wif hierop een nadere toelichting.
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57, In paragranf 194 van de toelfchting (Planschaderisico) wardt doat de gemeente
miskend clat het bastemmingsplan een aanzienlilk waarcladiukkend effect op onze
algendommen heeft, Als gevolg van het vaststellen van hat bastemmingsplan,
2ullen Wij nu reads schads faiden, ook i het geval dat hat college ulteindeljk geen
gebrutk van de wilzlgingsbevoegdheld maake, Dl schacde vloelt onder meer voort
uit het feit dot een mogelijke verkoop van onze elgandommen wordt hemoaflifkt
vanwege (1) het risico dat het college op aniy moment de hestemming kan wiiigen
{de kantoorhestemming  kan  wagnemen); (2) de bepurkte  overige
gebrutksmogefijkhaden; (3) de stringente parkeernorm, Daarnsast tast hat
bestemmingsplan rechtstreaks de sconomische brufkbaarhald {gebrulkswaarde) en {
daarmee de beleggingswasrds van de panden van ohs aan.

i Graag) ontvangen wif een kople van het door hat kennlscentium Overheld €0
Bastuur ultgebrachie planschaderapport,

v, Conclusia

58, Gezlen het voorgaande verzoaken wij uw vaed deze zlenswijze gegrond te verklaren
ah het ontwerpbesteramingsplan mat Inachtneming van deze zenswijze aan te
passen, door:

@ de wiizlgingsbevorgdheld ult artikel 6.5 te schrappen; ’

4 de restricties In het brute vioeropperviek eh vestigingsappearviak uit artikel
6.3 onder d te schrappan;

» de patkearnormering ult artikel 6.3 onder k t¢ schrappen, althans conform de |
hultilge situatls te verrulmen; '

® de bedrifshestemining te verruimen, met in lader geval milfeucategorie 3.1 |
8n3.2; ¢ |

s de bastemming "Gemengd” te verrulmen, met dien verstande dnt blnhen g
deze bestemming tevans woonfunciles (reguller, studlanten, rorgwonen) I
kunnen wardan gereallsesrd,

60.  Graag wensen wi dleze zienswljzg nader tos ta fichten.

Met vriendsliike groet,
PingProperties BY,
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AANGETEKEND
Gamaenieraad van Amsterdam .. .
T.a.v. de directeur van de Dlenst Rulmtalijke Ordening -
Postbus 2758 Lo

1000 CT Amsterdam
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Plaats, datum: Amsterdam, 15 mal 2013
Ons kenraarie: —
Batraft! slanawiize antwerp-bastammingsplan Amatal 111 Gost
Uy kenmerk:
(¢ Afzandern
Telafoon; Fax; E-tnait:

Geachte Raad,

Als advocaat en gemachtiade van cli8nten, Pronam Aurora B.Y, Atlas Offlces
Management B.V, en Atlas Arena Amstardam C.V., brang ik hlerblj ean zlenswijze naar
voran inet betrekking tot het ontwerp-bestemmingsplan “Amstel 111 Qost” (verder “het
ontwarpplan®), dat mat lngahg van 4 aprll 2013 ter Inzags ligt. Clignten zljn
gerachtigde/verhuurder van diverse binnen het plangebled gelegan (kantoor)gebtuwean;
te wetan Hettenhauvelwag 45-47, Hettenheuvelwag 49-51 an het Atlas Arena Complex
(Hoogoorddreef 5-15), Incluslef parkeorgarage (Hongonrddraaf 3).

' Hoswal gliénten ap zlchzalf positief staah tegenover de In het ontwerpplan vervatte

( - rulmere gebrulksmagelijkheden, teneinde een doorgroel naar ean maar gamangd gebled
te faciiteren, kunnen zij zich nlet verenigen met de daarmee samenhangende
wlizlgingshevoegdheld om da Kantoorvoorraad te dosn Inkrimpen (art, 6.5) en om de
parkearnormaon aisn te scherpen (art. 8.3}, Wat betreft de nleuw toe te laten
gabrullksfuncties zljn cllénten bavendlen van menling dat de gehanteerde maximum
vierkante maters vastigingsopperviak te beperkend zln.

CHénten zijn - Kort samengevat - van mening dat het ontwerpplan op bovangenoemde
puntsen een ernstige aantasting van hun balangen vormt, waarmee dathalve
onvoldeande rakening Is gehouden, gean steun vindt In elgen beleld en daarnaast
juridisch gezlen onjuist is. Een en ander zal In hat navolgenda wordan toagalicht,

Wijzigingshevoegdheid ~ inkrimping kantoorveorraad

Uit artikel 6.5 var hat ontwerpplan blijkt dat hat collage in twee situeties de
mogalijkhseld heeft om hat bestemmingsplan te wijzligen, als gevolg waarvan het nlet
langer zai zljn toegastaan (delen van) een ‘gebouw te gebrulken voor kantoordoalelnden.

Hoewsl de bepallng niet correct ikt te zijn geredigeard, lljkt het de headoeling te zljn
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daet hat collape middels wijzlging van het bestemmingsplan Kantoormeters kan
wegbestemmen, Indfen (a} er gedurénde miiimaal twae jaar esn andere functie op het
percesl Is ultgegefend of (b) gadurande minimasl twea jasr geen vebrulk {3 gemaakt
van de kantoorfunctie. De wiljzlging dient dan beperkt ta blljven tot hat aantal m2 bvo
dat aan dia voorwaarden valdoet, Op daze plaats merken cliénten reeds op dat het
ontwerpplan onvoldoende duldelijk maakt op welka wljze de "maximum
viearapperviakte; (bvo) m2” als badosld in artike! 6.3 ander b is berakend dan wal
vastgasteld. Gegaven de congsaquantles van deze hapaling is heromtrant tar verificatie
valstrekte diddelljkheald noodzakelijk, welke thans ontbraekt.

Clinten zlfn van mening dat het opnamen van deze wijzigingsmagalljkheld sen ernstige
aantasting van hun belangen oplavert, zonder dat daarvoor goede redenen zljn
gegeven, laat staan dat een deugdelijke helangenafweging heeft plaatsgevonden, Zowsl
wat betreft de ruimtelljke ondarbouwling als de Jurldische varmgaving vertoont hat

antwerpplan ernatige gabraken,

Allereerst strookt het apnamen van ds wijzigingsbevoegdheld niet met het eigen beleld
van de gameente; er Is duidelijik sprake van hat zetten van een ‘extra stap’ wat betreft
da problamatiak van leagstaande kantoren. Wat ¢liénten hetreft ‘ean stap te ver’,
Immers, in de Kantorenstratagle Amsterdam en het Strategiebeslult Amstel 111 1s gean
keuza gemaakt voor ean actlef inkrimplingsbeleld, maar is e ultslultend voor gukezen
om gaen nicuwe kantoormeters mogelljk te maken. De rol van de gemaante dient
volgens cliéinten facllitersnd ta zijn, waarna de markt verantwoordelljkheld moet nemen

voor daadwerkelljke transformatle.

Gegaven de aanzlenlljke gevolgen van de wiizlgingsbevoagdhald en hat afwiiken van hot
elgen balald, zou het In de rade liggen dat het ontwerpplan ter zake op zijn minst een
ultgebraida verantwoording bevat. Clignten constateren echter dat ean dergélijke

verantwoording gehasl ontbreekt.

Clignten zlin van mening dat dé gadachte achter de “Inkrimpingzmustregel’ ook nlet
varaenighaar is met de wens om een mear geméngd gabled te verkrijgen, Denkbaar 1s
immers dat can leagstaand kantoorgebouw voor bijv, 80% gelransformeerd Is an
daarmas julst weer aantrakkelijik zou kunnan worden voor huurders van kantoorruimte,
Het risleo bestaat echter dat deze mogelljkheld wordt donrkrulst door esn wiizigingsplan
van het college, dat heaft geconstateard dat de resterende *kantoorcuimte’ in [1ef

deboUw langer dan twee jaar leegstaal,

De enkeale omstandigheld dat ar gadurande minimaal twee jasr leegstand i, (s volgens
cllantan dan ank volstrekt onvoldoende om te basiulten dat een gebouw (deels) nlet
{anger geschikt zou zljn voor kantoordoelelnden.

In meor juridlscha zin zlin clignten van mening dat het flexiblliteltsinatroment van art.
3.6 Wro nlat badoald 18, en derhalve ook nlet gebirulkt kan worden, om bestaante
functles wep te hestemmaen. Da gedachte achter dit instrument g immers om meer
Flaxibilitelt to credren door een zekere detalliering ult te stellen tot het wijzigingsplan, In
ondarhavig geval gabeurt julst het omgekeerde, hetgaan reeds daarom niet verenlgbaar

24076/3996694.1 2/4
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Iy met de systematiek van de Wra. Cliéaten zijn bovendlen van mening dat het nemen
van sen verregaand basiult tot het wagbsstemmen van hastaande functies, met
aanzienlijke financiéle gevolgen, voorbehouden is aan uw Raad en derhalve nlet kan
wartden doargelegd haar het collage, Hoowel de onjulate redactie hleraan ouk lijkt b te
dragen, ziin cliénten ook van mening dat de wijzigingsbavoeegdheld nlet (voldoande)

objectlef Is haarensd,

Clignten zijh tenslotte van mening dat hot ontwerpplan ten onrechte voorblj gaat aan de
grote financléle gavolgen van andarhavige wijzigingsbevoeydherid, Door het opnemen
van de wijzlgingsbavosgdhald waorden cllénten nlet allaan opgezadeld mat een magelljk
varllas aan boakwaarde blj Functieverandering (een bewuste keuze In de Strateglenota),
maar ook meatean al met een aanzlenlijke {plan)achada, aangezlen de hestaande
kantaormeters worden vastgelegd en derhalve jurldisch-planologlsche ruimte verdwijnt,
Blljkensa § 19.4 s dit rislco wal In baschouwing ganomen, maar gecordesld dut

( ~ ulteindalljk geen sprake zal zin van succesvolle clalms, Cllénten betwisten dit, ook
omdat des motlvering Is gabasaard op @en voor cliinten niet baschikbars
planschadeanalyse. Bovendien ~ daar Is naar het lijkt In het geheel geen rekening mee
gehouden - heeft ook de dralgende wijziging van het bestermmingsplan als badosld in
arttkal 6.5 meteen nagatleve gevolgen voor de waarde van het vastgoed. Het
ontwerpplan bevat ter zake (van een eventuele varplichting tot compensatie daarvan)
geen enkele verantwoording. Aldus ontbreekt het zan aen (deugdalljke) financigla
verantwourding van het ontwerpplan.

Verzoak om informatia
Het rapport van het Kenniscentrum vaor Overhaid en Bestuur s tay onrachte niat

openbaar gemaakt en ¢lisnten varzoeken bij deze dan ook om dit rapport alsnog te
verstrekkan,

Parkeran
Chtnten kunnen zich nlet verenlgan met hat bapaalde in artikel 6,3 onder k sub 1 an 2,

- voar zover daarln maximum parkeernormen zljn neargslagd die gelden bij
funetiewljziging of functie-ultbrelding naar kantoran an bedrljven.

Cllénten kunnen deze bepaling niet goed dulden en zian a priori ook niet In waarem deze
bapaling zou kunnen bijdragen asn de doelstelling om het bestaande overaanbod aan
kantoarruimte terug te dringen, Blifkens het ontwerpplan, althans de toelichting, vindt
Immers een bavrigzing van de bestaande kantoorvoorraad plaats. Functlewlfziglng of
functlie-uitbrelding naar kantoran Iijkt dan nlet mogelijk. Het opnemen van sen nteuwe
parkearnorm blf functiowijziging of —ultbreiding naar Kantoren voegt dan niets toe,

Bl functiewljziging of ~ulthrelding naar hadrijven kunnen echier wal ongewiide althans
phradelljke situaties ontstaan, vooral indien thane reads sprake Is van gebouwde
(ondergrondse) parkearvoorzieningean. Da hedoelda bepaling liikt ertoe ta kunpen leklen
dat bestaanda, in het gabouw gerenliseerde parkearplaatsen na funatlawljziging
bovantalily 2Iin en nlet mear (lagaal) gebrulkk zoudan kunnen worden, De planrageling
18 heromtrent nlet duldelljk en kan tot problemen lelden bi} sventusle functlewijzlging,
hetgean niat alleen In strijd is met de belangan van cllénten, maar ook In strijd met adn

24876)3996604.1 3/4
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anedae ruimtellike ordening nu In het ongewlsse bHIFL wat met dit overschot dient e
geheuran,

Blijkens de plantoelichting ligt aan de bepaling onder maer ten grondslag dat thans
sprake zau zljn van een parkesrovarachot, vooral In bepaalde zonas, op grond wasrvan
togvoeqing van extra parkearrulmta nlat mogelijk zou mosten zijn, Clignten habhen
bagrepsn dat alleen by toevoeging van nisuwe functies, In de zin van nlevwbouw, gaen
nleuwa parkearplaatsen worden tosgestaan. Zo staat dit ook In do plantosiichting

(5 4.4,), Do hutdige regeling i tun enrechte niat bapearkt tot nlauwbouw,

Hoewel do planteslichting wel aan ondarscheld maakl tussan de te hanteren maximum
en minlmum parkesrnormen, I artikel 6.3 sub k voor meerdara ultleg vatbaur.

Opperviaktehbeperiing nleuwes functias

Voorts geldt dat op grond van arttkel 6,3 onder d voor versehifiends In artikel 6.1
genoamda functies aen maximtin vioar- en vestigingsopperviak geldt, Ch#nten kunnen
deze restrictle nlet goed plaatzen, omdat de ambitla van het plan nu julst s om (20
bread maogealijk) ontwikkelingen naar een maer gemenpd pebled te facliteren, Clldntan
achten deza restrictie, waarvan de achtergrond de verkeersaantrekkends werking van
deze functies i1kt te zljn, onnodig heperkend en onvoldeenda gemotiveerd In hat [lcht
van voorneaimde ambitia,

Conclusie
Gilet op het voorgaanda diant ke wordan gaconcludserd dat het ontwerpplan wat betreft

de besproken puntan niet gehandhaafd.kan worden op dat uw raad derhalve nlet tok da
vaststalling van daze onderdelen dient over te gaan. Ik verzoek u daarom rekening te

houden mat deze zlenswijza.

Hhﬁnaﬂhteﬂd,

24876/3996694,1 4/4
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1101 CA te Amsterdam Zuidoost
Zienswijze ontiverpbestemmingsplan Amstel X1 Oost

Geachte raad,

Namens Revital Investments B.V. dienen wij hierbij een zienswijze in tegen het
ontwerpbestemmingsplan Amstel IIf Oost (hierna: “ontwerpbestemmingsplan”), Dit
ontwerpbestemmingsplan ligt met ingang van 4 april 2013 gedurende zes weken ter
inzage, reden waarom deze zienswijze als tijdig ingediend moet worden beschouwd.

I.  Inleiding

1. Binnen het ontwerpbestemmingsplan wovdt naast de beviiezing van de
bestaande, uitgegeven kantoormeters een verruiming van functies mogelijk
gemaakt, Het gaat om foegevosgde functies als horcea, lokaal gerichte
detailhande], maatschappelijke dienstverlening, cultuur en ontspanning,
dienstverlening, sport en leisute,

2. Deze verruiming dient volgens de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan
twee doelen;

het vergroten van de levendigheid, diversiteit en daarmee aantrekkelijkheid
van het gebied, vooral voor zittende bedrijven en nieuwkomers; en

het bieden van een alternatiof programma voor herontwikkeling van
leegstaande kantoorvloeren.

3. Hoewel wij deze doelstellingen onderschrijven, concluderen wij niettemin dat
met name drie in het ontwerpbestemmingsplan voorgestelde maatregelen haaks
op voormelde uitgangspunten staan, Het betreft de opgenomen parkeetnorm (1
parkeerplaats per 250 / 125 m2 bvo), de wijzigingsbevoegdheid waarbij
kantoormetess in geval van leegstand of gewijzigd gebruik na twee jaar kunmen
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worden onttrokken en de oppervlakterestricties voor kantoren (panden met 0
m2) en overige, nist-kantoorfuncties.

In dat kader hebben wij ons genoodzaakt gezien om deze zienswijze in fe
diencn. In paragtaaf Tl van deze zienswijze zal nader op de concrete bezwaren

worden ingegaan,

Inhoud bestemmingsplan

In het ontwerpbestemmingsplan hebben onze locaties de bestemming
“Gemengd”, De maximum bouwhoogte bedraagt 20 meter, het maximum
bebouwingspercentage is 35% en de maximum vioeropperviakte voor
zelfstandige kantoren 12,282 m? bvo (inclusief metrage 2 omliggende panden);

Op grond van attikel 6 van de planregels zijn de voor “Gemengd” aangewezen
gronden bestemd voor kantoren, bedrijven in de categorie 1 en 2 van de bij de
regels deel uitmakende “Staat van inrichfingen”, culturele voorzieningen,
consnmentverzorgende  dienstverlening, maatschappelijke dienstverlening,
zakelijke dienstverlening, horeca I, III, IV, V en sportieve en recreatiove
yootzieningen, Tevens zijn toegestaan de daatbij behorende groenvoorzieningen
en water, (gebouwde en ongebouwde) parkeervoorzieningen, openbare ruimte,
tuinen en erven, wegen en nutsvoorzieningen,

In attikel 6.3 onder d van de planregels is bepaald dat voor de onder artikel 6.1
lid 1 vermelde functies de volgende restricties ten aanzien van het maximum m2
brato vloeropperviak en/of maximum m2 bvo vestigingsoppervlak gelden:

Functic Maximum bruto Maximum
vioeroppervlak vestigingsoppervlak
hvo

Bedrijven 1,000 m*
Maatschappelijke 1,000 m*
dienstverlening
Consumentverzorgende en 200 m*
zakelijke dienstverlening
Culturele, sportieve en 1,000 m*
recreatieve voorzieningen
Horeca V 33,750 m” 10,000 m*
Horeca 1 200 m*

Horeca HI en IV 1,000 m*
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8. In artikel 6.3 onder j van de plantegels is bepaald dat parkeren op eigen terrein
dient plaats fe vinden, danwel elders in het plangebied indien aanvrager heefl
aangetoond dat daar duurzaam voldoende parkeerplaatsen beschikbaar zijn voor
het betreffende bouwplan en functie. Bij functiewijziging of —uitbreiding gelden
op grond van artikel 6.3 onder k de volgende normen:

1. kantoren en bedrijven: 1 parkeetplaats per 250 m? bvo;
2. binnen de gebiedsaanduiding “other” kantoren en bedrijven:
1 parkeerplaats per 125 m? bvo;
3, overig: zoals aangegeven op de bij de regels behorende parkeertabel.

9. In artikel 6.5 is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Hoewel met name
artikel 6.5 onder a vanwege ecn aantal verschrijvingen moeilijk leesbaar is,
gaan wij ervan uit dat is beoogd om (een gedeelte van) de kantoorbestemming
van een perceel te schrappen, indien sprake is geweest van {wee jaat geheel of
gedeeltelijke leegstand of indien het perceel gedurende twee jaar geheel of
gedeeltelijk voor ecn ander gebruik is aangewend.

III.  Gronden zienswijze

1.1 Wijzigingsbevoegdheid

10.  Teneinde het gebied te verlevendigen en de kantorenleegstand tegen tc gaan,
heeft de gemeente onder meer een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Als
gevolg van deze wijzigingsbevoegdheid kan het planologische kantoorgebruik
na een periode van lecgstand of ongebruik naar andere functies worden
omgezet. Op deze wijze wordt — aldus de toelichting op het
ontwerpbestemmingsplan - beoogd om een gefaseerde verkleuring naar een

gemengd gebied gestalte te geven.

11.  Zoals hiervoor al is aangegeven onderschrijven wij de doelstellingen van het
onderhavige bestemmingsplan om leegstand tegen te gaan en de transformatie
van een monofunctioneel kantoorgebied naar cen multifunctionee! gebied met
diverse functies mogelijk te maken. Naar onze mening zijn de maximering van
de kantoormeters en het verruimen van de gebruiksmogelijkheden in dat kader

efficiénte en doelmatige maatiegelen,

12.  De bevoegdheid van het college om het kantoorgebruik na een periode van
twee jaar weg te bestemmen is naar onze mening daarentegen eon maatregel
die haaks op de doelstellingen van het bestemmingsplan staat en die do
beoogde “vetkleuring” van het gebied niet stimuleert, maar juist ondergraaft.

13.  Vanwege de grote verstoring van vraag en aanbod in de huidige kantorenmarki
is er momenteel sprake van een overaanbod, Dat betekent echter niet dat een
(deel van een) gebouw dat langer dan twee jaar leegstaat, of dat in een
aansluitende periode van twee jaar voor ander gebruik is aangewend,
automatisch niet langer als kantoor kan worden aangewend. Gezien de aard en
de omvang van locatie, in combinatie met de ligging van de panden is zeer
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aannemelijk dat — in leder geval gedeelten van de afzonderlijke kantoorpanden
-na verloop van tijd weer conform de toegekende kantoorbestemming kunnen
en zullen worden ingevuld. Te meer, nu ecn groot aantal van de panden in

vitstekende staat verkeett,

14.  Het bestemmingsplan beoogt weliswaar een dynamisch en vitaal Amstel 111
mogelijk te maken, echter de wijzigingsbevoegdheid belemmert en beperkt de
mogelijkheden  daartoe. Nog los van het feit dat voor de
wijzigingsbevoegdheid geen ruimtelijke rechtvaardiging voorhanden is, gaat
deze wijze van bestemmen voorbij aan de dynamiek van de economie.
Bovendien leidt de wijzigingsbevoegdheid niet tot een doelmatig en duutzaam

gebruik van de locatie.

15, Inaanvulling op het voorgaande constateren wij dat de wijzigingsbevoegdheid
niet voldoet aan de daaraan wettelijk gestelde eisen.

16, Attikel 3.6 lid 1 Wro geeft de bevoegdheid in een bestemmingsplan te bepalen
dat het college met inachtneming van bij het plan te geven regels en binnen bij
het plan te bepalen grenzen het plan kunnen wijzigen.

17.  Van belang is dat de wijzigingsbevoegdheid (1} niet mag leiden tot een
ingrijpende verandering in de structuur van een plan; (2) begrensd is; en (3) in
het belang van cen goede ruimtelijke ordening moet zijn,

18,  Hierna zal worden toegelicht waarom de wijzigingsbevoegdheid wit het
ontwerpbestemmingsplan niet aan deze drie criteria voldoet, Daaropvolgend
zal worden ingegaan op de overige inhoudelijke gronden waarom de
wijzigingsbevoegdheid geen stand kan houden.

{ Wiizigingsbevoegdheid tast structuur plan aan

19.  Met de gebruikmaking van de wijzigingsbevoegdheid mag de raad geen
ingrijpende  verandeting van de structurele opzet van het plan
bewerkstelligen!, omdat in dat geval de bovengrens van de
wijzigingsbevoegdheid wordt overschreden.? Uit de wetsgeschiedenis blijkt
dat daarvan onder mecer sprake is als de wijzigingsbevoegdheid betrekking
heeft op planelementen die de planologische conceptic (structuur) en de
economische bruikbaatheid (gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar

bepalen.?

20,  Met het feitelijk wegbestemmen van de kantoorbestemming is sprake van een
dergelijke ingtijpende wijziging van de structurele opzet van het
bestemmingsplan. Bovendien bepaalt de kantcorbestemming mede de

Uy7an Boueen 2009, p. 71, Zic ook ABRYS 3 juli 1995, West Maas en Waal, AR 1995, 919; KB 15 maast 1984, Techeijden, BR
1984, 597 en KB 26 september 1989, Bussum, BR 1990, 201,

2 Annotalic P, van de Ree onder ABRvS 8 maart 2001, 199903797/1, AB 2003, 52.

3 Kamerstubken NI, 1955-1956, 4233, 3, p, 14-15,
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economische bruikbaarheid (gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaat.
In dat kader wijzen wij onder meer op de financiéle belemmeringen die de
wijzigingsbevoegdheid opwerpt voor wransformatie; als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheid zullen banken nog terughoudender worden met het
versirekken van leningen voor investeringen, Banken willen een exit-
mogelijkheid als het initiatief uiteindelijk strandt. Dit betekent dat de
economische gebruikswaarde voor de gronden als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheid aanzienlijk vermindert,

Voorwaarden onvoldoende obfectief begrensd

(i 21.  Blijkens de parlementaire toelichiing bij artikel 3.6 Wro moeten de regels en
i grenzen van een wijzigingsbevoegdheid goed herkenbaar en goed toetsbaar
zijn; zij moeten derhalve objectiove, kwalitatieve en kwantitatieve criteria
bevatten, zodat gemeente en burgers de reikwijdte van die bevongdheid, en
van de mogelijke gevolgen van toepassing ervan, kunnen overzien.” Op grond
van de rechtsprank geldt dat mede gelet op de rechiszekerheid van
belanghebbenden in voldoende mate dient te worden bepaald in welke
pevallen en op welke wijze hiervan gebruik mag worden gemaakt, Een
wijzigingsbevoegdheid dient derhalve in deze beide opzichten door voldoende

objectieve normen te worden begrensd.’

22.  Naar onze mening voldoet artikel 6.5 van de planregels niet aan deze critetia,

23.  In de eerste plaats is onduidelijk naar welke functies de kantoorfunctie zal
worden gewijzigd. Hoewel in artikel 6.5 onder a wordt verwezen naar een bij
dit artikel behorende tabel met toegestane functies, is deze tabel niet bij het

arlikel opgenomen.

(- 24, In de tweede plaats is onduidelijk op welke wijze het bevoegd gezag gaat
meten/vaststellen dat aan de wijzigingsvoorwaarden is voldaan, Nu op basis
van het bestemmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelegd, is het
voor de gemeente praktisch onmogelijk om vast te stellen of en zo ja in welke
mate het kantoorgebruik van een pand is be&indigd, laat staan als het slechts
om een (ondergeschikt) gedeelie daarvan gaat, Daarbij merken wij ten
overvioede op dat de meldingsplicht op grond van de Leegstandverordening
slechts voor (delen van) kantoorgebouwen groter dan 10.000 m2 geldt. De
wijzigingsbevoegdheid is alleen al om die reden feitelijk niet vitvoerbaar.

25, Inde derde plaats leent de wijzigingsbevoegdheid zich niet voor toepassing in
cen goval als de ondethavige, omdat de gebruiksmogelijkheden van de
bestemming “Gemengd” zich niet beperken tot kantoorgebruik alleen. Van
kantorenleegstand kan dan ook niet (ineer) worden gesproken.

3 Kamerstulken 1, 2002-2003, 28316, nr. 3 p, 96.
5 ABRVS 27 maart 2013, A 201109106/3/R3. Zie ook ABRYS 20 mazrt 2013, 201207905/I/R[; ABRYS 13 maart 2013,

201112435/1/R3 en ABRvS 16 maart 2011, 201005840/1/R1,
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26.  In tegenstelling tot de eisen die worden gesteld in de patlementaire toelichting
en de jurisprudentie zijn de regels en grenzen van de bevoegdheid niet goed
herkenbaar, niet goed toctsbaar en bevatten deze geen objectieve, kwalitatieve
en kwantitatieve criteria, Daarom s er geen sprake van een
wijzigingsbevoegdheid die doot voldoende objectieve noxmen wordt begrensd,

Wiizieingsbevoegdheid in strijd met een goede rujmtelifke ordening / misbruik van
bevoegdheid

27.  De doelstelling van het plan (o.a. revitalisering van het plangebied en
tegengaan van leegstand) laat zich niet tiimen met het opnemen van de
( wijzigingsbevoegdheid, Immers, hoe ruimer de bestemming, hoe groter de
- kans dat de eigenaars binnen het plangebied een gebruiker voor hun locatie
zullen vinden. Sterker nog, de leegstand wordt juist in de hand gewerkt door
het weghestemmen van kantoormeters, nu dit oppervlak na de wijziging niet
meer voor de kanfoorfunctie kan worden gebruikt, Het doel van het
bestemmingsplan wordt juist bereikt door de kantoorfunctie te laten bestaan,

28, Wij stellen daarom vast dat de wijzigingsbevoegdheid niet is opgenomen in
het belang van cen goede ruimtelijke ordening, maar ten behoeve van
onduidelijke  andere  (bestemmingsplanoverschrijdende)  economische
/concurrentiebelangen van de %emeente. Deze handelswijze is op grond van de
rechtspraak niet aanvaardbaat.

29,  Nu de wijzigingsbevoegdheid niet is opgenomen in het belang van een goede
ruimtelijke ordening, maakt de gemeonte bovendien misbruik van haar

bevoegdheid (artikel 3:3 Awb).”

Wiizigingsbevoegdheid in strijd met het gemeentelifke beleid

30.  De kantorensirategie Amsterdam (vastgesteld door de gemeenteraad op 14 juli
2011) geeft richting aan de rol van de gemeente op de kantorenmarkt om de
leegstand terug te brengen en de bestaande kantorenvoorraad vorm {e geven.
Op stedelijk en projecthiveau worden maatregelen en kaders benoemd die

bijdragen aan:

- het stimuleren en faciliteren van herontwikkeling om de kwaliteit van de
bruikbare kantorenvoorraad op peil te houden;

- het stimuleren en faciliteren van transformatie en sloop van in onbruik
geraakte kantoren om de omvang van de bestaande kantorenvoorraad te
verkleinen; en

-~ de reductie en temporisering van de planvoorraad voor nieuwbouw in
overeenstemming met de lagere foekomstige ruimtebehoefte.

¢ ABRYS 6 augwstus 2008, nr. 20070898471, Gst, 2008, 142.
1 ABRvS 22 mel 2002, 20010454371, AB 2003779,
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31. In de Kantorensirategie is een aantal typen kantorenlocaties beschreven.
Amstel 1T behoort tot de zogenaamde “krimpgebieden”, Dit zijn gebleden
waar de kantorenvoorraad per saldo moet krimpen, Er is geen ruimte voor het
toevoegen van kantoren aan de bestaande voorraad. Het accent in deze
gebieden ligt primair op ontlrekking van incourante kantoren door
transformatie en sloop, en secundair op herontwikkeling van de bestaande

voorraad,

32, Van belang is op te merken dat de Kantorenstrategie in alle gevallen uitgaat
van het handhaven van de bestaande kantorenvoorraad, Ten aanzien van deze
bestaande voorraad stimuleert en faciliteert de gemeente tot herontwikkeling,

(i transformatie, dan wel sloop, In geen geval worden op basis van de

‘ Kantorenstrategie kantoren "wegbestemd". Dit volgt niet alleen uit de

Kantorenstrategie, dit is ook expliciet weergegeven in de toelichting op het
ontwerpbestemmingsplan (paragraaf 3.4.5).

33, Gezien de duidelijke kaders die de gemeente uiteen heeft gezet over de wijze
waarop de gemeente kan bijdragen aan het behalen van de fransformatie-,
sloop- cn herontwikkelingsopgave, stellen wij vast dat de gemeente deze
kaders met de onderhavige wijzigingsbevoegdheid heeft overschreden.

Onduideliikheid relatie wifzigingsbevoegdheid en erfpacht

34, Voor ons is onduidelijk welk beleid de gemeente beoogt te hanteren in het
licht van grondprijzen en etfpacht, met name als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheid, De systemen en regels die voor grondprijzen en
erfpacht gelden, zijn grotendeels {oegesneden op nienwbouw en nisuwe
uitgiften en daardoor te rigide voor herontwikkeling en transformatie, laat
staan voor de toepassing van een wijzigingsbevoegdheid, Wij vrezen voor

( . intransparante situaties en onevenredige financigle gevolgen voor de eigenaren
in het plangebicd, met name als gevolg van (de toepassing van) de

wijzigingsbevoegdheid.

35,  Graag vernemen wij de visie van het College / de Raad op de toekomstige
erfpachtberekeningen in het licht van de grondprijzen en de erfpacht,

Siriid artikel 1, Eerste Protocol FVRM

36,  QGezien de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoegdheid komt tot slot de
viaag op of het opnemen van deze bevoegdheid in overeenstemming is met de
eigendomsbescherming van attikel 1 van het Eerste Protocol EVRM, Wij
concluderen dat dit niet het geval is, nu geen ‘fair balance’ aanwezig is tussen
enerzijds het algemeen belang dat met de wijziging wordt gediend en
anderzijds de bescherming van onze eigendomsrechten. Daarnaast wordt —
zoals hiervoor reeds gemotiveerd - met de wijzigingsbevoegdheid geen
gerechtvaardigd ruimielijke belang gediend.
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37.  De vaststelling van het bestemmingsplan betekent daarmee per definitie een
beperking van het ongestoorde genot van de eigendom als bedoeld in attikel 1,

Eerste Protocol EVRM,
II1.2  Restricties metrages kantoren (0 m2) en “overige functies”

38. I het verlengde van het voorgaande kunnen wij ons niet verenigen met de
vettegaande metragebeperkingen voor kantoren, voor zover de maximale
oppervlakte is vastgesteld op 0 m2 bvo.

39,  Evenmin kunnen wij ons vinden in de metragebeperkingen voor de “overige
functics”. Door deze aanzienlijke beperkingen wordt het ons feitelijk
onmogelijk om ons eigendom binnen het bestemmingsplan Amstel 1T volledig

verhuurd te kiijgen.

40.  De oorzaak daarvoor is tweeledig. In de cerste plaats worden de panden voor
de huurdersmarkt onaantrekkelijk, omdat binnen de bestemming Gemengd
nauwelijks maatwerk kan worden geleverd op de vraag die et in de markt is.
Een bedtijf dat op zoek is naar 1,100 m2, kan zich bijvootbeeld binnen Amstel
III niet vestigen. In dec tweede plaats wordt door de gemeente dat de
wijzigingsbevoegdheid in combinatic met de mettagebeperkingen zal leiden
tot extra leegstand, Immers, een pand kan slechts tot maximaal 4,400 m?2
(exclusief hotel) voor de overige functies worden ingevuld. Vraag is wat op
basis van het bestemmingsplan met de resterende (leegstaande) m2 dient te

gebeuren,

41, Het voorgaande leidt tot de conclusic dat het bestemmingsplan
maatschappelijk onvitvoerbaar is, aangezien niet aannemelijk is dat met de
toegekende bestemmingen een duurzame, doelmatige en rendabele exploitatie
van de panden in het plangebied mogelijk is. Het feit dat sprake is van een
conserverend bestemmingsplan laat onverlet dat de gemeente de
vitvoerbaarheid daarvan te allen tijde in ogenschouw moet nemen.

42,  Ook ten aanzien van attikel 6.3 onder g van de planregels hebben wij onze
bedenkingen, Daarin is bepaald dat functies uitslnitend zijn toegestaan voor
zover deze in de van deze regels deel vittmakende "Staat van Invichtingen”
voor wat betreft de indice "vrachtverkeer" niet hoger scoren dan 1 en voor wat
betreft de indice "personenyerkeer” niet hoger scoren dan 2,

43.  Afgezien van de onfoclaatbare inhoud van artikel 6.3 onder g, is onduidelijk
hoe deze regel in de Staat van Invichtingen is geimplementeerd. Voor zover
wij op basis van de Staat van Inrichtingen” kunnen opmaken, is hierin geen
hetkenbaar  onderscheid  amngebracht  tussen  “vrachtverkeer” en
“personenverkeer”,
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I3 Parkeren

44.  Niet aileen de wijzigingsbevoegdheid en de restricties op het gebruik, ook de
parkeernormen staan haaks op de doelstellingen van het bestemmingsplan, Dat
geldt met name voor de parkeernorm voor kantoren en bedrijven, Met een
norm van | parkeerplaats per 250 m2 / 125 m?2 (artikel 6.3 onder k) wordt de
parkeernorm ten opzichte van de huidige feitelijke situatio met factor 2 tot 4
verzwaard, waardoor de parkeerdruk op het gebied onnodig toensemt.
Onnodig, omdat in Amstel I bij kantoren en bedrijven volop

parkeergelegenheid aanwezig is.

45.  Hoowel de gemeente revitalisering van het plangebied nastreeft, betekent een
verzwaring van de patkeernorm een belemmering voor nicuwe ontwikkelingen
in het plangebied. De beperking in parkeermogolijkheden zullen eigenaren
ervan weerhouden om te investeren in herontwikkeling, Dit, terwijl de
concurrentickracht van  Amstel Il juist is gelegen in de ruime
parkecrmogelijkheden en de goede bereikbaarheid, met name vanwege do
ligging aan de snelwegen A2 en A9.

46. In togenstelling tot hetgeen in de toelichting op het plan wordt vermeld
(paragraaf 6,1.2.2), is de ontsluiting van de afzonderlijke locaties in het
plangebied door de openbaar vervoersverbindingen bovendien slecht te
noemen. Weliswaar wordt het gebied als geheel per metro en trein goed
ontsloten, echter de afzonderlijke locaties binnen Amstel Il - met name aan
de westzijde — zijn met het openbaar vervoer moeilijk bereikbaar, Het belang
van voldoende parkeergelegenheid bij iedere denkbare invulling van de
bestemming, klemt daarom voor de eigenarcn binnen het plangebied des te

meer,

{ Ondeugdeliik parkeeronderzoek: gebrekkige mofivering

47.  Om de haalbaarheid van de voorgenomen parkeernorm te toetsen is voor heel
Amstel 11T een parkeerbalaiis opgesteld. Goudappel Coffeng heeft een
“Nulmeting parkeersituatie Amstel 1II” vitgevoerd. Doel van deze nulmeting
is te bopalen, of en waar op Amstel III een overschot aan patkeerplaatsen op
eigen tetrein aanwezig is in de huidige situatie en in 2020 (plansituatie 2023).
Tn de parkeerbalans is de patkecrvraag op theoretische wijze (naar de normy
bepaald,. Door deze patkeervrang te vergelijken meot het feitelijke
parkeeraanbod op eigen terrein is vervolgens de restcapaciteit bepaald.
Geconeludeerd wordt dat zowel in de huidige situatie als in 2020 (2023) voor
het onderhavige plangebied het parkeeraanbed voldoende is voor het beoogde

programimad.

48.  Om meerdere redenen achtcn wij de vitkomsten van het patkeeronderzoek niet
betrouwbaar,

49,  In de eerste plaats heeft de gemeente voor het noordelijke deel van Amstel HI
de A-locatienorm en voor het zuidelijke gedeelte de B-locaticnorm
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gehanteerd, terwijl Amstel III voorheen als C-locatie werd gezien, Hierdoor is
het aanbodoverschot op kunstmatige wijze hoger uitgevallen dan werkelijk het

goval is.

50. In de tweede plaats is niet duidelijk waarom de gehanteerde parkeernormen
aanzienlijk afwijken van de reguliecre CROW-normering, Niet nader is
gemotiveerd waarom de gemeente / Goudappel Coffeng het gerechtvaardigd

acht hiervan af te wijken,

51, In de derde plaats is het parkeeronderzoek uitgovoerd op de vrijdag vo6r de

schoolvakantie van de middelbare scholen in de Regio Noord en gedurende de

( schoolvakanties (middelbaar en basisonderwijs) van de regio Midden en Zuid.
a Nu aangenomen moet worden dat de aanwezigheidspercentages op Amstel ITI
gedurende dezo vakantieperiode aanzienlijk minder zijn geweest dan

nortaliter het geval is, kunnen de onderzoeksresultaten niet als representatief

worden beschouwd.

52,  In de vierde plaats is niet duidelijk in hoeverre de gemeente met het
parkeeronderzoek trekening heeft gehouden met de huidige leegstand op
Amstel TI1, Het parkeeronderzoek kan pas als maatgevend worden beschouwd,
als daarin 66k de verkeersaantrekkende werking zonder leegstand wordt
tneegenomen, Dat klemt te meer, nu de huidige leegstand op Amstel IL is niet
volledig van structurele aard is; vetwacht wordt dat tenminste 50% in de
komende planperiode nog kan en zal worden ingevuld.

53,  Tot slot is voor ons niet duidelijk waarom de gemeente het nodig acht het
patkeren — op een voor de eigenaren beperkende wijze - te reguleren. Zolang
de bereikbaarheid ter plaatse voldoende gewaatborgd is, is niet duidelijk

f welke belangen met het beperken van het parkeeraanbod zijn gediend. Nu het

{ parkeren bij nagenoeg alle locafies binmen Amstel Il op eigen terrein
plaatsvindt, zien wij niet op welke wijze attikel 6.3 onder k een ruimtelijk
relevant doel dient, Dit klemt te meer, nu uit verkeersonderzoek (en uit de
praktijk) is gebleken dat de omliggende wegen voldoende uitgerust zijn om de
bestaande en tockomstige parkeerdruk op te vangen.

54, Op grond van het bovenstaande concluderen wij dat aitikel 6.3 onder k dient te
worden geschrapt.

L4  Beperking bedrijven

55, De milieucategorieén voor bedijven zijn binnen de bestemming “Gemengd”
beperkt fot categotie 1 en 2. Vriendelijk verzoeken wij u deze categorieén zo
mogelijk uit te breiden, met in ieder geval categorie 3.1 en 3.2.

HLS Wonen

56.  Teneinde Amstel I1I daadwerkelijk te kunnen revitaliseren, is het noodzakelijk
dat binnen het plangebied ook woonfuncties (o.a. regulier, studenten,
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zorgwonen) worden opgenomen. Onduidelijk is waatom de gemeente deze
mogelijkheid niet op onze locaties heeft toegestaan, Gezien de aard en de
omvang van locatics, in combinatic met de gebruiksmogelijkheden die wel in
het ontwerpbestemmingsplan worden toegestaan (potentie), kan Amstel III in
de (nabije) toekomst ook als gunstig woonklimaat worden aangemerkt. Graag
vernemen wij hierop een nadere toelichting,

e Sechade

57. In paragraaf 194 van de toelichting (Planschaderisico) wordt door de
gemeento miskend dat het bestenuningsplan een aanzienlijk waardediukkend
effect op onze eigendommen heeft, Als gevolg van het vaststellen van het
bestenmmingsplan, zullen wij nu reeds schade leiden, ook in het geval dat het
college uiteindelijk geen gebruik van de wijzigingsbevoegdheid maake. Die
schade vloeit onder meer voott uit het feit dat een mogelijke verkoop van onze
eigendommen wordt bemoeilijkt vanwege (1) het risico dat het college op enig
moment de bestemming kan wijzigen (de kantoorbestemming kan wegnemen);
(2) de beperkte overige gebruiksmogelijkheden; (3) de stringente
parkeernorm. Daarnaast tast het bestemmingsplan rechtstreeks de
economische  bruikbaarheid  (gebruikswaarde) en  daarmec  de
beleggingswaarde van onze panden aan,

58,  Graag ontvangen wij cen kopie van het door het kenniscentrum Overheid en
Bestuur uitgebrachte planschaderapport,

1V. Conclusie

59,  Gevien het voorgaande verzoeken wij uw raad deze zienswijze gegrond te
verklaren en het oniwerpbestemmingsplan met inachtneming van deze

zienswijze aan te passen, door:

de wijzigingsbevoegdheid uit artikel 6.5 te schrappen;
de restricties in het bruto vioeropperviak en vestigingsoppervlak uit

artikel 6.3 onder d te schrappen;
° de parkeernormering uit artikel 6.3 onder k te schrappen, althans

conform de huidige situatie te verruimen;
e de bedrijfsbestemming te verruimen, met in ieder geval milieucategorie

3.1enl32;
o  de bestemming “Gemengd” te verruimen, met dien verstande dat binnen

deze bestemming tevens woonfuncties (regulier, studenten, zorgwonen)
kunnen worden gerealiseerd.

60. Graag wensen wij deze zienswijze nader toe te lichten,

Met viiendglijke groet,

- [l-
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Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Amstel IIT Qost

Geachte raad,

Namens Revital Investments B.V. dienen wij hierbij een zienswijze in tegen het
ontwerpbesteromingsplan Amstel 111 Oost (hierna: “ontwerpbestemmingsplan®). Dit
ontwerpbestemmingsplan ligt met ingang van 4 april 2013 gedurende zes weken ter
inzage, reden waarom deze zienswijze als tijdig ingediend moet worden beschouwd.

I, Inleiding

. Binnen het ontwerpbestemmingsplan wordt naast de bevriezing van de
bestaande, uitgegeven kanfoormeters een verruiming van functies mogelijk
gemaakt. Het gaat om toegevoegde functies als horeca, lokaal gerichte
detailhandel, maatschappelijke dienstverlening, cultuur en ontspanning,
dienstverlening, sport en leisure,

2. Deze verruiming dient volgens de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan
twee doelen:

het vergroten van de levendigheid, diversiteit en daarmee aantrekkelijkheid
van het gebied, vooral voor zittende bedrijven en nieuwkomers; en

het bieden van een alternatief programma voor herontwikkeling van
leegstaande kantoorvloeren,

3. Hoewel wij deze doelstellingen onderschijven, concluderen wij nieftemin dat
met name drie in hel ontwerpbestemmingsplan voorgestelde maairegelen haaks
op voormelde uitgangspunten staan. Het betreft de opgenomen parkeernorm (1
parkeerplaats per 250 / 125 m2 bvo), de wijzigingsbevoegdheid waarbij
kantoormeters in geval van leegstand of gewijzigd gebruik na twee jaar kunnen
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woxden ontirokken en de oppervlakterestrictics voor kantoren (panden met 0
m2) en overige, nict-kantoorfuncties.

In dat kader hebben wij ons genoodzaakt gezien om deze zienswijze in te
dienen. In paragraaf Il van deze zienswijze zal nader op de concrete bezwaren

worden ingegaan,
Inhoud bestemmingsplan

In het ontwerpbestemmingsplan hebben onze locatics de bestemming
“Gemengd”. De maximum bouwhoogte bedraagt 20 mefer, het maximum
bebouwingspercentage is 35% en de maximum vloeroppervlakte voor
zelfstandige kantoren 12.282 m? bvo (inclusief metrage 2 omliggende panden);

Op grond van attikel 6 van de planregels zijn de voor “Gemengd” agngewezen
gronden bestemd voor kantoren, bedrijven in de categotic 1 en 2 van de bij de
regels deel uitmakende “Staat van inrichtingen”, culturele voorzieningen,
consumentverzorgende  dienstverlening, maatschappelijke  dienstverlening,
zakelijke dienstverlening, horeca I, 1II, IV, V en sportiove en recreatieve
voorzieningen, Tevens zijn tocgestaan de daarbij behorende groenvoorzieningen
en water, (gebouwde en ongebouwde) parkeervoorzieningen, openbare rujmte,
fuinen en erven, wegen en nutsvoorzieningen.

In artikel 6.3 onder d van de plantegels is bepaald dat voor de onder artikel 6.1
lid 1 vermelde functies de volgende restricties ten aanzien van het maximum m2
brute vieeropperviak enfof maximum m2 bvo vestigingsopperviak gelden:

Functie Maximum bruto Maximum

vioeroppervlak vestigingsopperviak
bvo

Bedrijven 1.000 m*

Maatschappelijke 1.000 m*

dienstverlening

Consumentverzorgende en 200 m*

zakelijke dienstvetlening

Culturele, spostieve en 1,000 m*

recreatieve voorzieningen

THoreca V 33.750 m* 10.000 m”

Horeca I 200 m”

Horeca Il en IV 1,000 m”

e B aENn
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8.  In artikel 6.3 onder j van de planregels is bepaald dat parkeren op eigen terrein
dient plaats te vinden, danwel elders in het plangebied indien aanvrager heeft
aangetoond dat daar duurzaam voldoende parkeerplaatsen beschikbaar zijn voor
het betreffende bouwplan en functie, Bij functiewijziging of —uvitbreiding gelden
op grond van artikel 6.3 onder k de volgende norment

1, kantoren en bedrijven; T parkeerplaats per 250 m? bvo;
2. binnen de gebiedsaanduiding “other” kantoren en bedrijven:
1 parkeerplaats per 125 m? bvo;
3, overig: zoals aangegeven op de bij de regels behorende parkeertabel.

(i 9, In artikel 6.5 is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Hoewel met name
) artikel 6.5 onder a vanwege een aantal verschrijvingen moeilijk leesbaar is,
gaan wij ervan vit dat is beoogd om (een gedeelte van) de kantoorbestemming
van een perceel te schrappen, indien sprake is geweest van twee jaar geheel of
gedecltelijke leegstand of indien het perceel gedurende twee jaar geheel of

gedeeltelijk voor een ander gebruik is aangewend.

III.  Gronden zienswijze

HLI Wijzigingsbevoegdheid

10.  Teneinde het gebied to verlevendigen en de kantorenleegstand tegen te gaan,
heeft de gemeente onder meer een wijzigingsbevoegdheid opgenomen, Als
gevalg van deze wijzigingsbevoegdheid kan het planologische kantoorgebruik
na een periode van leegstand of ongebruik naar andere functies worden
omgezet, Op deze wijze wordt ~ aldus de toelichting op het
ontwerpbestemmingsplan - beoogd om een gefaseerde verkleuring naar een
gemengd gebied gestalte te geven.

11,  Zoals hietvoor al is aangegeven onderschiijven wij de doelstellingen van het
onderhavige bestemmingsplan om leegstand tegen te gaan en de transformatie
van een monofunctioneel kantoorgebied naar een multifunctioneel gebied met
diverse functies mogelijk te maken. Naar onze mening zijn de maximeting van
de kantooreters en het verruimen van de gebruiksmogelijkheden in dat kader

efficiénte en doelmatige maatregelen,

12.  De bevoegdheid van het college om het kantoorgebruik na een periode van
twee jaar weg te bestemmen is naar onze mening daarentegen een maairegel
die haaks op de doelstellingen van het bestemmingsplan staat en die de
beoogde “verkleuring” van het gebied niet stimuleert, maa juist ondergraaft,

13.  Vanwege de grote verstoring van vraag en aanbod in de huidige kantorenmarkt
is or momenteel sprake van een overaanbod. Dat befekent echter niet dat een
(deel van een) gebouw dat langer dan twee jaar leegstaat, of dat in ecen
aansfuitende periode van twee jaar voor ander gebruik is aangewend,
automatisch niet langer als kantoor kan worden aangewend. Gezien de aard en
de omvang van locatie, in combinatie met de ligging van de panden is zcer
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aannemelijk dat — in ieder geval gedeelten van de afzonderlijke kantoorpanden
-na verloop van tijd weer conform de toegekende kantoorbestemming kunnen
en zullen worden ingevuld. Te meer, nu een groot aantal van de panden in

vitstekende staat verkeett,

14,  Het bestemmingsplan beoogt weliswaat een dynamisch en vitaal Amstel 111
mogelijk te maken, echter de wijzigingsbevoegdheid belemmert en beperkt de
mogelijkheden daartoc. Nog los van het feit dat voor de
wijzigingsbevoegdheid geen mimtelijke rechtvaardiging voothanden is, gaat
deze wijze van bestemmen voorbij aan de dynamiek van de economie.
Bovendien leidt de wijzigingsbevoegdheid niet tot een doelmatig en dunrzaam

gebruik van de locatie,

15.  Inasnvulling op het voorgaande constateren wij dat de wijzigingsbevoegdheid
niet voldoet aan de daaraan wettelijk gestelde eisen.

16.  Artikel 3.6 lid T Wro geeft de bevoegdheid in een bestemmingsplan te bepalen
dat het college met inachtneming van bij het plan te geven regels en binnen bij
het plan te bepalen grenzen het plan kunnen wijzigen.

17.  Van belang is dat de wijzigingsbevoegdheid (1) niet mag leiden tot een
ingrijpende verandeting in de structuur van een plan; (2) begrensd is; en (3) in
het belang van een goede ruimtelijke ordening moet zijn.

18,  Hierna zal worden toegelicht waarom de wijzigingsbevoegdheid uit het
ontwetpbestemmingsplan niet aan deze drie eriteria voldoet. Daaropvolgend
zal worden ingegaan op de overige inhoudelijke gronden waarom de
wijzigingsbevoegdheid geen stand kan houden.

(_" ; Wijzigingsbevoegdheid tast structuur plan aan

19,  Met de gebruikmaking van de wijzigingsbevoegdheid mag de raad geen
ingrijpende  verandering van de structurele opzet van het plan
bewerkstelligen!, omdat in dat geval de bovengrens van de
wijzigingsbevoegdheid wordt overschreden.? Uit de wetsgeschiedenis blijke
dat daarvan onder meer sprake is als de wijzigingsbevoegdheid betrekking
heeft op planclementen die de planologische conceptie (structuur) en de
economische bruikbaarheid (gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar

bapaien.3

20,  Met het feitelijk wegbestemmen van de kantoorbestemming is sprake van een
dergelijke ingrijpende wijziging van de structurele opzet van het
bestemmingsplan. Bovendien bepaalt de kantoorbesternming mede de

' Yai Buuren 2009, p. 71. Zic ool ABRYS 3 juli 1995, West Maas en Waal, BR 1993, 919; KB 15 maart 1984, Terhelfden, BR

1984, 597 e KB 26 september 1989, Bussum, BR 1990, 204,
* Annotatie P. van de Ree onder ABRYS 8 maart 2001, 199903797/1, AB 2003, 52,

¥ Kamerstukken 11, 1955-1956, 4233, or. 3, p. 14-15,
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economische bruikbaarheid (gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar.
In dat kader wijzen wij onder mecr op de financigle belemmeringen die de
wijzigingsbevoegdheid opwerpt voor transformatie: als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheid zullen banken nog terughoudender worden met het
versirekken van leningen voor investeringen. Banken willen cen exit-
mogelijkheid als het initiatief uiteindelijk strandt, Dit betekent dat de
economische gebruikswaarde voor de gronden als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheid aanzieniijk vermindert,

Voorwaarden onvoldoende objectief begrensd

21.  Blijkens de parlementaire toelichting bij artikel 3,6 Wro moeten de regels en
grenzen van een wijzigingsbevoegdheid goed herkenbaar en goed foetsbaar
zijn; 7zij moeten derhalve objectieve, kwalitative en kwantitatieve criteria
bevatten, zodat gemeente cn burgers de reikwijdte van die bevoegdheid, en
van de mogelijke gevolgen van toepassing ervan, kunnen overzien.” Op grond
van de rechtspraak geldt dat mede gelet op de rechtszekerheid van
belanghebbenden in voldocnde mate dient te worden bepaald in welke
gevallen en op welke wijze hiervan gebiuik mag worden gemaaki, Een
wijzigingsbevoegdheid dient derhatve in deze beide opzichten door voldoende

objectieve normen te worden begrensd.’
22, Naar onze mening voldoet attikel 6,5 van de planregels niet aan deze eriteria,

23.  In de eerste plaats is onduidelijk naar welke functies de kantoorfunctie zal
worden gewijzigd. Hoewel in artike! 6.5 onder a wordt verwezen naar een bij
dit artikel behorende tabel met toegestane functies, is deze tabel niet bij het

artikel opgenomen,

{ 24,  In de tweede plaats is onduidelijk op welke wijze het bevoegd gezag gaat
meten/vaststellen dat aan de wijzigingsvoorwaarden is voldaan. Nu op basis
van het bestemmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelegd, is het
voor de gemeente paktisch onmogelijk om vast te stellen of en zo ja in welke
mate het kantoorgebruik van een pand is betindigd, laat staan als het slechts
om een (ondergeschikf) gedeelte daarvan gaal, Daarbij merken wij ten
ovetvloede op dat de meldingsplicht op grond van de Leegstandverordening
slechts voor (delen van) kantoorgebouwen groter dan 10.000 m2 geldt. De
wijzigingsbevoegdheid is alleen al om die reden feitelijk niet uitvoerbaar,

25.  Inde derde plaats leent de wijzigingsbevoegdheid zich niet voor toepassing in
cen geval als de onderhavige, omdat de gebruiksmogelijkheden van de
bestemming “Gemengd” zich niet beperken tot kantoorgebruik alleen. Van
kantorenleegstand kan dan ook niet (neer) worden gesproken.

¥ Kaumerstukken W, 2002-2003, 28916, nr. 3 p, 96,
3 ABRvS 27 maart 2013, A 201109106/3/R3, Zle ook ABRvS 20 maart 2013, 201207905/1/R1; ABRvS 13 meard 2013,

201112435/1/R3 en ABR¥S 16 maart 2011, 201005840/1/R 1.
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In tegenstelling tot de eisen die worden gesteld in de parlementaire toelichting
en de jurisprudentie zijn de regels en grenzen van de bevoegdheid niet goed
herkenbaar, niet goed toetsbaar en bevatten deze geen objectieve, kwalitatieve
en kwantitatieve criteria. Daarom is er geen sprake van ecn
wijzigingsbevoegdheid die door voldoende objectieve normen wordt begrensd.

Wijziginashevoegdheid in sirild met een goede ruimteliike ordening / misbruik van

bevoegdheld

27.

28,

29.

De doelstelling van het plan (o.a. revitalisering van het plangebied en
tegengaan van leegstand) laat zich niet xijmen met het opnemen van de
wijzigingsbevoegdheid, Immers, hoe ruimer do bestemming, hoe groter de
kans dat de eigenaars binnen het plangebied een gebruiker voor hun locatie
zullen vinden. Sterker nog, de leegstand wordt juist in de hand gewerkt door
het wegbestemmen van kantoormeters, nu dit oppervlak na de wijziging niet
meer voor de kantoorfunctic kan worden gebruikt, Het doel van het
bestemmingsplan wordt juist bereikt door de kantoorfunctie te laten bestaan.

Wij stellen daarom vast dat de wijzigingsbevoegdheid niet is opgenomen in
het belang van een goede ruimtelijke ordening, maar ten behoeve van
onduidelijke  andere  (bestemmingsplanoverschrijdende)  economische
/eoncurrentiebelangen van de %emeente. Deze handelswijze is op grond van de
rechtspraak niet aanvaardbaar,

Nu de wijzigingsbevoegdheid niet is opgenomen in het belang van een goede
ruimtelijke ordening, maakt de gemeente bovendien misbruik van haar

bevoegdheid (artikel 3:3 Awb).”

Wijzigingsbevoegdheid In strijd met het gemeentelijke beleid

30.

De kantorenstrategie Amsterdam (vastgesteld door de gemeenteraad op 14 juli
2011) geeft richting aan de 1ol van de gemeente op de kantorenmatkt om de
leegstand terug te brengen en de bestaande kantorenvoottaad vorm te geven,
Op stedelijk en projeciniveau worden maatregelen en kaders benoemd die

bijdragen aan:

- het stimuleren en faciliteren van herontwikkeling om de kwaliteit van de
bruikbare kantorenvoorraad op peil te houden;

- het stimuleren en faciliteren van transformatie en sloop van in onbruik
geraakte kanforen om de omvang van de bestaande kantorenvoorraad te
verkleinen; en

- de reductic en temporisering van de planvoorraad voor nieuwbouw in
overeenstemming met de lagere toekomstige ruimtebehoefte,

& ABRYS 6 augustus 2008, nr, 20070898471, Gst. 2008, 142,
T ABRVS 22 mel 2002, 200104543/1, AB 2003/79,
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31, In de Kantorensirategie is cen aantal typen kantorenlocatics beschreven,
Amstel 11T behooit tot de zogenaamde “krimpgebieden”. Dit zijn gebieden
waar de kantorenvoorraad per saldo moet krimpen, Er is geen ruimte voor het
toevoegen van kantoren aan de bestaande voorraad. Het accent in deze
gebieden ligt primaiv op ontirekking van incourante kantoren door
transformatie en sloop, en secundair op herontwikkeling van de bestaande

voorraad.

32.  Van belang is op te merken dat de Kantorenstrategie in alle gevallen uitgaat
van het handhaven van de bestaande kantorenvoorraad. Ten aanzien van deze
bestaande voorraad stimuleert en faciliteert de gemeente tot hetontwikkeling,

() transformatie, dan wel sloop, In geen geval worden op basis van de
Kantorenstrategic kentoren "wegbestemd®, Dit volgt niet alleen vit de
Kantorenstrategie, dit is ook expliciel weergegeven in de toelichting op het
ontwerpbestemmingsplan (paragraaf 3.4.5),

33, Gezien de duidelijke kaders die de gemeente uiteen heeft gezet over de wijze
waarop de gemeente kan bijdragen aan het behalen van de transformatie-,
sloop- en herontwikkelingsopgave, stellen wij vast dat de gemeente deze
kaders met de onderhavige wijzigingsbevoegdheid heeft overschreden.

Onduidelijkheld relatie wijzigingsbevoegdheid en er,

34, Voor ons is onduidelijk welk beleid de gemeente beoogt te hanteren in het
licht van grondprijzen en erfpacht, met name als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheid, De systemen en regels die voor grondprijzen en
erfpacht gelden, zijn grotendeels toegesneden op nicuwbouw en nieuwe
vitgiften en daardoor te rigide voor herontwikkeling en transformatie, laat
staan voor de toepassing van een wijzigingsbevoogdheid. Wij vrezen voor

(- intransparante situaties en onevenredige financigle gevolgen voor de eigenaren
in het plangebied, met name als gevolg ven (de toepassing van) de
wijzigingsbevoegdheid,

35.  Graag vernemen wij de visie van het College / de Raad op de tockomstige
erfpachtberekeningen in het licht van de grondprijzen en de erfpacht,

Striid artikel 1, Ferste Protocol EVRM

36,  Gezien de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoegdheid komt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bevoegdheld in overeenstemming is met de
eigendomsbescherming van artikel 1 van het Eerste Protocol EVRM. Wij
concluderen dat dit niet het geval is, nu geen “fair balance’ aanwezig is tussen
enerzijds het algemeen belang dat met de wijziging wordt gediend en
anderzijds de bescherming van onze eigendomsrechien. Daarnaast wordi —
zoals hiervoor reeds gemotiveerd - met de wijzigingsbevoegdheid geen
gerechivaardigd ruimtelijke belang gediend,
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37.  De vaststelling van het bestemmingsplan betekent daarmee per definitie een
beperking van het ongestoorde genot van de eigendom als bedoeld in artikel 1,
Eerste Protocol EVRM.

1112  Restricties metrages kantoren (0 m2) en “overige functies”

38.  In het verlengde van het voorgaande kunnen wij ons niet verenigen met de
verregaande mefragebeperkingen voor kantoren, voor zover de maximale
oppervlakte is vastgesteld op 0 m2 bvo.

39,  Evenmin kunnen wij ons vinden in de metragebeperkingen voor de “overige
{3 functies”. Door deze aanzienlijke beperkingen wordt het ons feitelijk
' onmogelijk om ons eigendom binnen het bestemmingsplan Amstel III volledig

verhuued te krijgen.

40,  De oorzaak daarvoor is tweeledig, In de eerste plaats worden de panden voor
de huurdersmarkt onaanteekkelijk, omdat binnen de bestemming Gemengd
nauwelijks maatwerk kan worden geleverd op de vraag die er in de markt is.
Een bedrijf dat op zoek is naar 1.100 m2, kan zich bijvoorbeeld binnen Amsiel
I niet vestigen. In de iweede plaats wordt door de gemeente dat de
wijzigingsbevoegdheid in combinatie met de metragebeperkingen zal leiden
tot extra leegstand. Tmmers, een pand kan slechts tot maximaal 4.400 m2
(exclusief hotel) voor de overige functies worden ingevuld, Vraag is wat op
basis van het bestemmingsplan met de resterende (leegstaande) m?2 dient te

gebeuren.

41.  Het voorgaande leidt tot de conclusie dat het bestemmingsplan
maatschappelijk onuitvoerbaar is, aangezien niet aannemelijk is dat met de
) toegekende bestemmingen een duurzame, doelmatige en rendabele exploitatie
L van de panden in het plangebied mogelijk is. Het feit dat sprake is van ¢en
conserverend bestemmingsplan laat onverlet dat de gemeente de

uitvoetbaarheid daarvan te allen tijde in ogenschouw moet nemen.,

42, Ook ten aanzien van artikel 6,3 onder g van de plamegels hebben wij onze
bedenkingen, Daarin is bepaald dat functies vitsluitend zijn toegestaan voor
zover deze in de van deze regels deel unitmakende "Staat van Inrichtingen”
voor wat betreft de indice "vrachiverkeer" niet hoger scoren dan 1 en voor wat
betreft de indice "personenverkeer” niet hoger scoren dan 2.

43,  Afgezien van de ontoelaatbare inhoud van artikel 6.3 onder g, is onduidelijk
hoe deze regel in de Staat van Inrichtingen is gefmplementeerd. Voor zover
wij op basis van de Staat van Inrichtingen” kunnen opmaken, is hierin geen
hetkenbaar  onderscheid  aangebracht tussen  “vrachtverkeer” en

“personenverkeer”,
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I3 Parkeren

44,  Wiet alleen de wijzigingsbevoegdheid en de restricties op het gebruik, ook de
patkeernormen staan haaks op de doelstellingen van het bestemmingsplan, Dat
geldt met name voor de parkeernorm voor kantoren en bedrijven. Met ecn
norm van 1 patkeerplaats per 250 m2 / 125 m2 (artikel 6.3 onder k) wordt de
parkeernorm ten opzichte van de huidige feitelijke situatic met factor 2 fot 4
verzwaard, waardoor de parkeerdruk op het gebied onnodig toeneemt,
Omnodig, omdat in Amstel III bij kantoren en bedijven volop
parkeergelegenheid aanwezig is,

(i 45,  Hoewel de gemeente revitalisering van het plangebied nastreeft, betekent een
verzwaring van de parkeernorm een belemmering voor nicuwe ontwikkelingen
in het plangebied. De beperking in parkeermogelijkheden zullen eigenaren
ervan weethouden om fe investeren in herontwikkeling. Dit, terwijl de
concurtentickracht van  Amstel IIT juist is gelegen in de 1uime
parkesrmogelijkheden en de goede bereikbaarheid, met name vanwege de
ligging aan de snelwegen A2 en A9,

46.  In tegenstelling tot hetgeen in de toelichting op het plan wordt vermeld
(paragraaf 6,12.2), is de ontsluiting van de afzonderlijke locaties in het
plangebied door de openbaar vervoersverbindingen bovendien slecht to
noemen. Weliswaar wordt het gebied als geheel per metro en trein goed
ontsloten, echter de afzonderlijke locaties binnen Amstel I1I — met name aan
de westzijde — zijn met het openbaat vetvoer moeilijk bereikbaar. Het belang
van voldoende patkeergelegenheid bij iedere denkbare invulling van de
bestemming, klemt daarom voor de eigenaren binnen het plangebied des te

meer,

({ Ondengdelijk parkeeronderzoek: gebrekkige motivering

47.  Om de haalbaarheid van de voorgenomen parkeernorm te toetsen is voor heel
Amstel IIT een parkeerbalans opgesield. Goudappel Coffeng heeft een
“Nulmeting parkeersituatic Amstel III” uitgevoerd, Doel van deze nulmeting
is te bepalen, of en waar op Amstel III een overschot aan parkeerplaatsen op
eigen ferrein aanwezig is in de huidige situatie en in 2020 (plansituatie 2023).
In de parkeerbalans is de parkeerviaag op theoretische wijze (naar de norm)
bepaald. Door deze parkeerviaag te vergelifken mef het feitelijke
patkeeraanbod op eigen terrein is vervolgens de restcapaciteit bepaald,
Geconcludeerd wordt dat zowel in de huidige situatie als in 2020 (2023) voor
het onderhavige plangebied het parkeeraanbod voldoende is voor het beoogde

programma,

48,  Om meerdete redenen achten wij de uitkomsten van het parkeeronderzoek niet
betrouwbaar,

49.  In de eerste plaats heeft de gemeente voor het noordelijke deel van Amstel Iil
de A-locatienorm en voor het zuidelijke gedeelte de B-locatienorm
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gehanteerd, terwijl Amstel III voorheen als C-locatie werd gezien, Hierdoor is
het aanbodoverschot op kunstmatige wijze hoger vitgevallen dan werkelijk hot

geval is.

50, In de tweede plaats is niet duidelijk waarom de gehanteerde parkeetnormen
aanzienlijk afwijken van de reguliere CROW-normering. Niet nader is
gemotiveerd waatom de gemeente / Goudappel Coffeng het gerechtvaardigd

acht hiervan af te wijken,

51,  Tn de derde plaats is het parkeeronderzoek uitgevoerd op de vrijdag véor de
schoolvakantie van de middelbare scholen in de Regio Noord en gedurende de

. schoolvakanties (middelbaar en basisonderwijs) van de regio Midden en Zuid.
(3 Nu aangenomen moet worden dat de aanwezigheidspercentages op Amstel I
gedurende deze vakantieperiode aanzienlik minder zijn goweest dan

normaliter het goval is, kunnen de ondetzoeksresultaten niet als representatief

worden beschouwd.

52, In de vierde plaats is niet duidelijk in hocverre de gemeente met het
patkeeronderzock rekening heeft gehouden met de huidige leegstand op
Amstel III, Het parkeeronderzoek kan pas als maatgevend worden beschouwd,
als daarin 66k de verkeersaantrekkende werking zonder leegstand wordt
meegenomen, Dat klemt te meer, nu de huidige leegstand op Amstel 111 is niet
volledig van structurcle aard is; verwacht wordt dat tenminste 50% in de

komende planperiode nog kan en zal worden ingevuld.

53,  Tot slot is voor ons niet duidelijk waarom de gemeente het nodig acht het
parkeren — op een voor de eigenaren beperkende wijze ~ te reguleren, Zolang
de bereikbaarheid fer plaatse voldoende gewaarborgd is, is niet duidelijk
welke belangen met het beperken van het parkeeraanbod zijn gediend. Nu het

( parkeren bij nagenoeg alle locaties binnen Amstel I op eigen tferrein
plaatsvindt, zien wij niet op welke wijze artikel 6.3 onder k een ruimtelijk
rolevant doel dient. Dit klemt te meer, nu uit verkeersonderzoek (en uit de
prakiijk) is gebleken dat de omliggende wegen voldoende uitgerust zijn om de
bestaande en toekomstige parkeerdiuk op te vangen.

54, Op grond van het bovenstaande concluderen wij dat artikel 6.3 onder k dient te
worden geschrapt,

IIL.4  Beperking bedrijven

55,  De milieucategorictn voor bedtijven zijn binnen de bestemming “Gemengd”
beperkt tot categorie 1 en 2, Vriendelijk verzocken wij u deze categorietn zo
mogelijk uit te breiden, met in ieder geval categorie 3.1 en 3.2,

s  Wonen

56. Teneinde Amstel III daadwerkelijk te kunnen revitaliseren, is het noodzakelijk
dat binnen het plangebied ook woonfuncties (o.a. regulier, studenten,

— 10~
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zorgwonen) worden opgenomen. Onduidelijk is waarom de gemeente dezo
mogelijkheld nict op onze locaties heeft toegestaan, Gezien de aard en de
omvang van locaties, in combinatie met de gebruiksmogelijkheden die wel in
hel ontwerpbestemmingsplan worden toegestaan (polentie), kan Amstel I1I in
de (nabije) tockomst ook als gunstig woonklimaat wotden aangemerkt. Graag
vernemen wij hierop een nadere toelichting.

e Schade

57, In paragtaaf 194 van de toelichting (Planschaderisico) wordt door de
gemeente miskend dat het bestemmingsplan cen aanzienlijk waardedrukkend
effect op onze eigendommen heeft. Als gevolg van het vaststellen van het
bestemmingsplan, zullen wij nu reeds schade leiden, ook in het geval dat het
college uiteindelijk geen gebruik van de wijzigingsbevoegdheid maakt, Die
schade vloeit onder meer voort vit het feit dat een mogelijke verkoop van onze
eigendommen wordt bemoeilijkt vanwege (1) het risico dai het college op enig
moment de bestemming kan wijzigen (de kantoorbestemming kan wegnemen);
(2) de beperkte overige gebruiksmogelijkheden; (3) de stringente
patkeernorm, Daarnaast tast het bestemmingsplan  rechtstreeks de
economische  bruikbaatheid  (gebruikswaarde) en  daarmee  de
beleggingswaarde van onze panden aan.

58.  Graag ontvangen wij cen kopie van het door het kenniscentrum Overheid en
Bestuur uitgebrachte planschaderapport.

IV, Conclusie

59,  Gezien het voorgaande verzoeken wij uw raad deze zienswijze gegrond fe
verklaren en het ontwerpbestemmingsplan met inachtneming van deze
zlenswijze aan te passen, door:

o de wijzigingsbevoegdheid uit artikel 6.5 te schrappen;
o de restricties in het bruto vioeropperviak en vestigingsoppervlak uit

artikel 6.3 onder d te schrappen;
o de parkeernormering uit artikel 6.3 onder k tc schrappen, althans

conform de huidige situatie te vetruimen;
o de bedrijfsbesteming te verruimen, met in jeder geval milieucategorie

31lend2;
° de bestemming “Gemengd” te verruimen, met dien verstande dat binnen

deze bestemming tevens woonfunctics (regulier, studenten, zorgwonen)
konnien worden gerealiseerd.

60. Graag wensen wij deze zienswijze nader toe te lichten,

Met vriandaliike oraet.

w1l
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Batreft: Zienswljze ontwerpbesternmingsilan Aristel 111 Ooat {Hogehllweg 19)

Geachie rand,

Nuamuns clidinte, Skep BV,, gevestigd te Albergen en erfpachter van da Hogehilweg 19,
dien Ik hlerbl een zlenswijze In tegen het ontwsrphestemmingsplen Amstel 11T Qost
(hternn: “ontwerpbastemmingsplan®, Dit antwarpbestemmingsplan ligt met (hgeng van 4
april 2013 gedurenda zes weken tev Inzage, reden waarom deze zlenswljze als tidig
Ihgedlend moet worden beschouwd, Ean kopla van de bekendmaking voeg Ik hlerbl

(bijlape 1),
I, Inlelding
i, Blnnen het onbwerpbestermmingsplan wordt nanst de bevrlezing van de bestaands,

3,

ultgegevan kantoormatars ean vemulming van functies mogelljk gemaaké, Het gank
om toegevaegde functles als horacs, lokaal gerichte dataiihandel, maatschapnalijke
disnstvarlening, cultuur en ontgpanning, dienstvedening, spart en lalsure,

Deze verruiming dient volgans da toslichting op het ontwerpbestemmingsplan twee
doelen:

(8) het vergroten van de [avendigheld, divarsitalt en dasimea aantrakkalijkheld
van het gebled, vooral voor zittende bedrijven en nlsuwkomers: en

(b) het bleden van een alternatlef programma vour herontwikkelng van
teegstaands kantoorvioeren,

Hoawe! clignte daxe doalstellingsn onderschrifft, concludesrt zi nlettemin dat mst
name dio [n het ontwerpbsstemmingsplan veorgastelde muatragalan haaks op
voormelde ultgangspunten staan. Het betveft de opgenomen parkesrnorm {1
parkeerplasts per 250 / 125 m2 bve), de wijzlgingshevoegdheld waarblf
kantaormeters In gaval van laegstand of gewilzigd gabrutk na twee jaar kunhen
wordan onttrokken en de opparviakterestricties de overige functies, niet zljnds
kantoren,

Gljs Heullink Advocalen —Kelzaragracht 477 - 1017 DL Amelardam
T 31 (0)20 30 80 120~ F 31 (0)20 30 50 128 - E infofgllahautinkadvacelon.nl=vrwe.gljshaulinkadvacaten.nl
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In det kader heeft cliénte zlch genoodzeakt gezlan om deze zlengwijze in te dienen,
In paragraaf IIT van deze zlenswijze zal nader op de concrete hezwaren worden
Ingegaan,

Inhowd! brstammingsplan

In het ontwerpbestemmingsplan heeft hat perceel van clignta de bestemming
“Gemengd”, Da maximum bouwhoogte hedrasgt 20 metet, het roaximum
bebouwingspercentage 40% en de maximum vieeroppernviakte voor de Runctle
zelfstandiy kantoor betreft 4.466 m2 bvo.

Op grond ven artikel 6 van de planregels zijh de voor "Gamengd” aangewezen
gronglen bastemict voor kantoren, badriiven In de cateaorie 1 eh 2 van de blf de
regels dee! uvitmekende YStast van inrichtingen”, culturele voorzieningen,
consumentverzorgahde  dlenstveriening,  masatschappaliike  dianstverening,
zokelijke disnstverlening, horgea I, I, IV en V en ghortleve en recreatlsve
vaorzientngan, Tevans zijn toagestaan de daarblj behorende grosnvoorzieningen
en water, (gebouwde en ongebouvde) perkesrvoorzieningan, openbara ruimia,
tulnen en grven, wegen eh nitavoorzieningeh,

Ih artikel 6,3 onhder d van de planregels 15 bapaald dat voor de onder artlkel 6.4 [id
1 varmolde functies de veolgende restricties ten aanzlen van het maximum m2
bruto viarapparviak anfof maximum m2 bvo vastigingsoppervisk gelden;

P.0OZI015

Functls Maximum bruto MaxInum

vigerapparviak gestmlnusnppawlak
Yo

Bedrijven 1,000 mt

Maatschappelijke dlenstverening 1.000 m*

Consumentverzorgenda an zakelifke 200 m*

dlanstvariening (

Culturels, sportlava an recraatiave 1.000 m?

voorzleningen

Horeca V 33,750 m? 10,000 m?

Horaca I 200 m?

Horeea 101 en IV 1,000 m

In artlkel 6.3 onder § van de planregels 15 bepasld dat parkéran op eigen terrein
dlent plaats te vinden, danwel elders In het plangebled Indlen aanvrager hesft
sangetoond dat daar duurzaam voldoande parkearplauisen hoschilkbpar 2 voor
het hatreffenda bouwplan en functie. Bl functiewlizlging of -ulthretding gelden op
arond van artlkel 6,3 onder kK de voigende normen:




15/05/2018  14.03

1.
g

10,

AAN2

i1,

12

13

14,

~fe

FAN)

1. kantoren en bedrijven: 1 parkearplantg par 250 m2 bvo;

2. bihnen de gebledspancdulding “other” Kantoren en  bedrjven: 1
parkearplaats per 125 m2 bvo)

3. ovaerlg: ronls aanysgaven op de bij da regols behorends parkeertabel.

In arttkel 6.5 {3 ech wiizigingsbavoegdheld opganomen. Hoewel ek name artikel
6.5 onder a vanwega aan gantal vergchrijvingen mostiik leasbaar Is, gast dlinte
ervan ulk dat |s beoopd om (ean pedeslte van) da kantoorbastamming van aen
perceel te schtoppen, indien sprake I5 geweest van twee jaar geheel of
gedaeltelijke leegstand of indien het perceal gedurende twee jaar gehsel of
gadasltallik voor een ander gebratk [s sangawend.

Grondan zlanawljza
Vigerenide gebrulks- en bovwmogellfkheden

Onduldalifk Is of er gebrutks- en of bouwmogelijkheden ten opzichte van het
vigerende bastemmingsplen zifn weggenomen. Graag verbaemt cliinte hlarop
nan toglichting,

Wiiaigingshevosgdheid

Tenelnda hat geblad te veriavendigen en de kantorenteegstand tegen te gasn,
heeft de gemeenta onder mesr esn wiizlgingshevoegdheld oppehomen, Als
gevolg van deze wijzigingshevoegdheld kan het planologlscha kantoorgebruik na
een perlode van leagstand of ongebrullc naar andere functies worden omgezet.
Qp deze wiize wordt ~ aldus de toslichting op het ontwerpbestemmingaplan -
beooyd om een gefsseerde verkleuring naar een gamangd geblad pgestalte to
gaven,

Zoals hisrvoor &l Is nangegeven onderschriift <llénte de doelstelingen van het
ondetiavige bastermmingsplan om lesgstand tegen te gaan en da tansformatls
van een monnfunctiones! kantoordebled nnar asn multifunctioneel gebled met
diverse functies mogelik te maken, Naar de mening van cliénte 2iin ds beparking
van da kantoormeters voor nleuwbouwantwikkelingen &n het verriimen van de
gebrutksmuogelijkheden i det kader efffclinte en doslmatige maatragelan,

De bavoagdheld van het collags om het kantoorgebruik na ean perlode van twea
jaar weg te bestemmen 5 naar de mening van cli¥nte danrentagen een
maatragal dia haaks op de doalstellingen van het basternmingsplan staat an dla
de begopde “verkleuring” van het gebied niet stimulesrt, maar julst anderyraaft,

Vanwege de grote verstoring van vraag an aanbod In de huidige kantorensmarkt
I5 er momentes] sprake van een overaahbod, Dat batekent echiar nlat dat een
(deal van een) gebouw dab langer dan twae jaar lesgstaat, of dat in een
agnsiultende padoda ven twaa jear voor ander gebruik o asngawand,
automakiseh nlat langar als kantoor kan vorden aangewend, Gezien de aard &n
de omvang van locatle, In comblinatle met de laging van de panden s zeer
aannemalijk dat - in leder gaval gadeslten van do afronderfijke kantoorpanden -

P.003/015
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na verloop van tljd wear conform de toegekends kantoorbastamming kunnen an
zillen worden Ingevuld. Te meer, nu een groot aente! van de panden In
uitstekends staat verkeart,

15,  Met bestemmingsplan beoopt welliwaer een dynamisch an vitaal Amstal HI
mogellk te moaken, echter de wijzlgingsbavocgdheld belemmert en beperkt de
mogelijkhedan daarton, Nog loy var het foit dat voor de wijzigingshevosydhsid
geen ruimteliike rechivaardlging veorhandan is, gaat duze wijze van basternman
vootbij ann  de dynamlek van de sconomls, Bovendlen [eldt de
vijzlgingshevorgdheid nlet tot een doslmiatly en duurzasm gebrulk van de
locatte,

16, In aanvulling op het voorgaande constatesrt cliénte dak do wljzlgingsbavosgdheld

niat voldost san de desrasn wettelijk gestelda aisen.

17, Artikel 3.6 lid 1 Wro gesft de bovosgdhekd In sen hestemmingsplan to bepalen
dat het college mat inachinsming van bl het plan te gavan regels en binnan bl
het plan te bapaten grenzen het plan kuhnen wiizigen.

18, Van belang Is dat de wijzigingsbevaegdheld (1) niet mag leidan tot een
Ingrijpende verandering In de structuur vah een plany (2) begrensd is'; an (3} In
het belang van een goeda rulmtelijke ordening meat ziin, Volgans de rechtspraak
is deza baparking In ovareanstarmining met da uit de wetsgeschisdenls van de
WRO toud) biljkende bsdogling van e watgever om door middel van toepaseing
van asn wijzigingshavosarlheld sen soepele aanpassing van bastammingsplannen
aan zich wizlgende omstandipheden mogelifk te maken, zonder dat de
waarborgen van de belanghebbenden te zeer In gevaar komen.® Dla bedoaling
var de watgever Is onder de Wro nist verandard.?

i, Hlerna zal worden toegellcht waarom de wifzlgingsbevoagtheid ult het
ontwarpbestammingsplan nlet ven deze drie ciiterla voldeet, Daaropvolgend zal
worden Ingegasn op da overign Inhoudelijke gronden yaarem de
wiiztalngsbavosgdheld geen stand Kan houden,

ifzia ity ] t 1 plan

20, Met de gebrulkmaking van de Wiizigingsbevoeadheld mag de raad geen
Ingrijpands verandering van da structurels opzet van het plan bawerkstelligen’,

omdat I dat guval de bovengrens van de wljzlgingsbevoegdheld wordt
overschreden.® Ul de wetsgeschiedenls blljkt dat daarvan onder meer sprake is
als de wijzigingsbevoegdheld betrekking hesft op planelementen die de

' Van Buuren, Hoofdlifnan rilmtalifk bestunrsrecht, Deventer: Kluwar 2019, p. 64-65,
2 ¥ 26 september 1989, BR £990, p. 201; KB 6 augustus 1993, BR 1993, p. 969 an ABRYS 2§
augustus 2009, nr. 200806020,

¥ van Buuren 2014, p, 65,
4 Van Huoren 2009, p. 71, Zia cok ABRVS 3 jull 1995, Wast Maas en Waal, AR 1995, 919; KB

. 15 maait 1084, Tethaliden, AR 1984, 597 an Kb 28 septamber 1988, Pussum, BR 1990, 201.

% Annotatle . van da Ree onder ABRVE 8 maart 2004, 199803797/1, ADB 2003, 52.

- -
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planologische  conceptls  (structuwr) en  de  economlsche  bruikbanrheld
{gobrulkswanrde) van de grond voor de glgenaar bepalen,”
21, Meb hat faltalijkk wegbesternman van de kantoorbasternming Is sprake van ean

dergelifke Inglipende  wijzlging van de  structurele opzet van  het
bestemmingsplan, Bovandlen bepaalt <o  Kantoorbestemming mede de
seonomischa brulkbaarhsid (gebrulkswaarde) van de grond voor de elgenasar, In
dat katlar wiizen cliénte onder meer op de flnanciéle belemmeringen dle de
whzlaingshevoegdheld opwerpt voor transformatle: als gevolg ven de
wiizipingsbovoegtbald zullen banken nog temighoudender worden smat het
veratrekken ven leningen voor Mvesteringen., Banken willan ean exit-
mogeljkheld als het inltiatief ultelndelik strandt, Dt betekent dat de
economische  gebrulkswaarde vamr de gronden  als  govoly van de
wijzlglingshavaegdhald aanzleniific vermindert,

Voorwaardan onvoldagnds objactief bearensd

22, Blijkens de parlementalie toglichting by artlkel 3.6 Wro moaten de regsis en
grenzen van esn wijziglngshevosgdheld poed herkenbaar en goed toataban 2ijn;
zlj moaten derhalve objedlove, kwalltstieve en kwantitatieve critarla bavatten,
zodat gemeente eh burgers de relkwijdle van die bevoegdheld, en van de
rogelljke gavelgen van tospassing ervan, kunnen overzien,” Op grond van de
rechtspraak gald: dat made gelet op de rechiszakerhald van belanghebbenden In
voldoende mate dlent te worden bepasld i welke pevallen en op welke wWijze
hiarvan gebrulk mag worden gemaakt. Een wijzigingshavoagdheld dient derhalve
in deza balda opzichten door voldosnde objectieve normen te worden begrensd.®

23, Maar de menlng van clidnta voldoat artike! 8.5 van de planregels nlat aan deze
criteria,

24, In do aeiste plaats 13 onduidallik naar welke funciles de kantoorfundclie =al
worden gewljzigd. Hoewel in artlkel 6.5 onder & wordt verwezen naar gen bl dit
artikal bahorende tabel met tosgestane functlas, Is deze tabel niet bl hat artikel
opgenomen,

i In de tweede plaets Is onduldalijk op welke wijze het bevoegd gezap gaat
maten/vastetelian duk aan de wijzigingsvootwaardan Is voldaan. Nu op basls van
het bestemmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelegd, Is het vaor da
gameanta praktisch onmogelijk om vast te stellen of en zo ja in walke mate het
kantoorgabruik van aen pand ls beBindigd, laat staan als hel slechts om ean
(ondeargaschike) gedeelte daarvan gaat, Daarbl merkt cll@nte ten overvisede op
dat de meldingsplicht op grond van da Leggstandverordening slechts voor (dalan
van) kantoorgebouwen grotar dan 10,000 m2 gside. Da whzlgingshavoegdheld Is
allean &l om die raden feltelifk nlet ultvoerbaar,

¢ Kamerstukken 11, 1055-1956, 4233, v, 3, p. 14-15,

? Kamarstukken 11, 2002-2007, 26016, nr. 3 p. 96.

3 ABRYEG 27 maart 2013, A 201108106/3/R3. Zle ook ABRVS 20 masrt 2013, 201207905/1/RL;
ABRVS 13 maart 2013, 203 L12435/1/R3 én ABRvS 16 masrt 2011, 201005840/ 1/R1,

P.0OS1015
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In de derde plaats [eent do wijzigingsbavoegdhetd zich nigt voor toepassing In
zen geval als de onderhavige, omtlat de gebrulksmopeifkheden van de
hestemming “Gemangd” zich nlet baperken tot kantoorgebruik alleen. Van
kenterenlergatand kan dan aok nist (mear) worden gesproken,

In tepenstalling tot de elsen dla worden gestald (h da parlementalre toelichting
an de jursprudentie zijn de regels en grenzen van de bavoegdheld nlet goed
herkenbaay, niet goed tostebaar en bavaltan deze geen obfectleve, kwalltatiave
en kwantitatleve criterla, Dagrom 15 e geen  sprake  van  &en
wijzigingsbavoagdhek! die door voldosnda objectiave normen wordt begrensd.

29,

30,

Bre doelsteiling van het plan (o.a. revitallsering van het plangeblied en tagengian
van leegstand) laat zich nist rUmen met het opnemen van de
wijzigingabavoagdheld. Tmmers, hoe rulmee de bastemming, hoe groter de kany
dat de elgenaars blrnen het plangebled een asbrulker voor hun locatle zullen
vinden, Sterker noy, de lesgstand worde julst In de hand gewerkt door het
waghbestemmen van kantoormeters, nu dit opperviak na de wijzlging niet maear
voor de  Kentoorfunctle Kunnen wordan  gebrulkt, Het doet van hat
bestemmingsplan wordt fulst berelkt door de kantoorfunctis te laten bestaan,

Clidnte stelt daarom vast dat de wijzigingshevosgdhield nlet [s opgenomen In het
belang van een gorde ruimtelifke ordening, maar ten belioeve van onduldallfle
andere (bestemmingsplanoverschrijdends) economische /eoncurrentiebélangen
van de gemeents, Deze handeiswiize Is op grond van de rechtsprask nlet
aanvaardbaar.?

Nu de wiizlgingsbevaegdheld niet I8 opganomen in het belang van een goede
rutmitelike ordening, maskt do gomesnte hovendish mishrilk van haar
bavaegdheld (artikel 3:3 Awb).®

Witzlalnashevosadheld tn stelld met het aemasntellike belald

3L

e kantorenstrategle Amsterdam {vastgasteld door da gemaenteraad op 14 jull
2011) geeft richting aan de rol van de gemeente op de kentorenmarkt om de
leapstand terug te brengen en de hestasnde kantorenvoorraad vorm te geven,
Op stedaljk en projectniveauy worden maatregelen en kaders hanoamd dia
bijdmagen aan;

¥ ABRYS 6 augustuy 2008, nr, 200708984/ 1, Gst. 2008, 142
W ABRYS 22 mel 2002, 200104543/1, AR 2003/79,

P.00861015,
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- het stimuleran en faclliteran van harontwikkellng om de kwalltalt van de
brulkbare kantarsnvoorraad op pell te houdan;

- hat stimulerén en facllitersn van transformatie en sloop van in onbrulk
gerankte kantoren om de omvang van de bestaande Kantoranvooraad te
verkistnen; en

- de reductle an temporisaring van de plenvoorraad voor nleuwbouw In
overasnstemming mek de lagere woekomstlgs rulmtebehoefte,

In de Kantorenstrategle Is een aantal typen kantorenlocaties baschraven, Amstel
I11 behoort tob de zopenmamde “krimpgebleden”s Dit zljn gebladen waar de
kantorenveorraad per salde moet keimpan, £ Is geen rulmie voor het togvorgen
van kantoran man de bestsande voorraad. Het accent In deze gebieden itgh
primair op enttrakking van incourante kantoren door transformatia an sloop, en
secundalr op herontwitdkeling van de bestaande voorraad,

Van belang 15 op te merken dat de Kantorenstrategle in slle gavallan ultgaat van
hat handhaven van de besteande Kantorenvoerrasd, Ten ashzieh van deze
hestasnde voorrsad stimulesrt an facliteart de gemaante tok havantwikkeling,
transformatie, dan wel gloop. In geen paval worden op besis van de
Kantorenstrategle Kkantoren "wegbestemd”, DIt veolgt niet allesn ult de
Kantoranstratagte, dit 18 ook expliciat waergegeven in da toslichting op het
ontwerpbestemimingepltan (paragrasf 3.4.5),

Gozien de duldelljke kaders dis de gamasnta ultesn healt gezet over de wijzg
waarop de pemeente Kan blidragen aan beb behelen van de transformatis-,
sloop- en herontwikkelingsopgave, stelt clidnte vast dat da gemeente deze
kadars met de ondearhavigs wijzioingsbevorgdheld heaft avarachredean,

Ondulddelitkireld relatle wifzialnasbevocadheld en erfpacht

38,

36

Viopr cliinte Is onduldelljk welk beleld de gernesnte beoegt te hantaren in het
licht van grondprifzen an  erdpacht, met neme als gevoly van de
wiizlgingshevoegdheld. Da systemen en regels die voor grondprijzen an erfpacht
gelden, zijn grotendeals toegesneden op nleuwbouw en nieuwa ultglften en
daardoor te riglds voor herontwikkeling #n trensformatie, leat staan voor de
toepassing van sen wijzlgingsbovaegdheld, Cllgnte vreest voor Intransparante
situatles R onevenvedige financldls geveloen voor de elgenaren In het
plangebled, mat name als gevolgp van (de tospassing van) de
wlizlghgsbevoegdheld,

(Grarg verneemt clignte da visie van het Collega / de Raad op da toekomnstige
erfpachtberekeningen In het licht ven de grondprijzen en de erfpacht,
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Strlid artikel 1 Ferste Protocol EVRH]

37,

38,

e

39,

40,

41,

42,

Gazlen de vergaanda gevolyen van de wijzlgingsbavospdhatd komt tot slot da
viaan op of het opnemen van deze bevoegdheld In overeenstemming is met de
slgendornshascherming van artikel 1 van het Eorste Protocol EVRM. Cllénte
concludeart det dit nlet het geval s, au gean alr balance’ sanwezlg Is Wussen
enerzlids het afgemaen halang dat mat de wifzlalng wordt gedlend en anderzljds
de beachemming van de elgandomsrachten van clidnte, Daarnaast wordt - zoals
hervoor  reeds gemotivesrd - met de  wilzlglngsbevoegdheld  geen
gerechtvaardiad rulmtelljice bealang gediend,

De vaststelling van hat bastemmingsplan batekant danrres par definltiz een
bepatking van het ongestoorde genot van de elgendomn als hadoald in artike! 1,
Bersta Protoca] BVRM,

Restriaties metrages "overlge funoties’

Clttnte kan zlch nlet varenlgen mat de varragsanda metragebsperkingen vaor da
“overiga (nfet kantaor)functies” (artikal 6.3 ondaer d van da planregels). Door
deze aanzieniifke bepetkingsh woidt het voor de elgenaren van de patden
feltelljk onmogelijk o hun pand Linnen het bestemmingsplan Amatel THE volladig
verhuurd te krifpen

Da oorzank daarvoor is twaeledin. In da eerste plasts worden de pandan voor da
huurdersmarkt  onaantrekkellik, omdat binnen de bestemming Gemengd
riauwelifks maatwark kan worden geleverd op de vraag dle er In de markt Is, Ean
beddif dat op zoak 1o nasr 1,100 m2, kan zich bijvaprbeald binnen Amstel 1 nlet
vastlgen. In drie bastaande Kantoorpanden van didite kan zich Gberhaupt gaan
kantoor meer vestigen. In de tweede plaats zal de wiizigashaveegdheld In
comblngtle mat de metragebaperkingen per definitle tot [eegstand leldan,
Immers, een pand kan slechts tot maximaal 4.400 m2 (exclusief hotel) voor de
overige functles worden ingevuld, wat Feltelijk a aen Irredle situatle (s, Vraag Is
wal op basls van het bestemmingsplan met de restarends (Jeegstaands) m?2
diant te gebeuren, sls het pand groter dan 4.400 m2 s on de
wijzglngshavoegdheld 15 aangawend / geen kantoormetars zijn toegestaan,

Het vaorgasnda ekt tot de conclusie dat het hestamminpsplan maatschappelik
onullveerbaar ls, aangezien nlet aannsmalllk Is dat mat do torgekends
bestemmingen ean duvizame, doeknatige eh rendabele exploltatls van de
panden In het plangebled mogelifk is. Het fslt dat sprake Is van een conseyverend
hastemmingsplan Tast onverlet dat de gemeente de vitvoerbagrheld daarvan te
alien tijda in ogenschouiw moet namen,

Ook ten asnzlen van artlks! 6.3 onder g van de planredels hesft clldnte haar
bedenkingen. Daarin s bepaald dat functies vitslultend zijn toegestaan voor
zover deze In de van deze regels deal uitmakenda "Staat van Tnrichtingen” voor
wat batrah da Indlce "vrachtvarkees” nigt hogur scoren dan 1 en voor wat betreft
de Indice "personenvarkesr” niet hoger scaren dan 2.
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45,
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Afgezien van de ontoslaatbare Inhoud van artlicel 6.3 ondar g, s onduidellik hos
dora vagel in de Stank van Tnehtingen s asimplementeeid, Voor zovar ciidnts
op basls van da Staat van Inrichtingen” kan opmaken, ig hiedn gean herkenbaar
ohderscheld aangebracht tussen “wrachtvarkear” an “personanverkeaer”.

Bepaorking bedrljven

De milleucatedoriedn voor badrjven zin binnen de bestemming “Gemengd”
buperkt tot categorle 1 en 2, Vrendelljk verzoakt cliénte u tleze categorieén zo
inogelik uit te breldan, met In leder geval categorie 3.1 en 3.2,

Parkeren

Niet nlleen de wiizlgingshevorgdheld en de restijctles op hat gabrulk, ook de
parkeernormen staan haaks op de doglstelingen van het bestemmingsplan. Dat
geldt met name voor de parkeernorm voor kanloren en bedrijven. Met sen norm
van 1 patkearplaats par 250 m2 / 125 m2 (artikel 6.3 onder k) wordt de
patkeernorm ten opzichte van de huldige faitelljke situatie met factor 2 tot 4
verzwaard, waardoor de parkesrdrulk op het gebled onnedlp toeneamt. Onnodly,
omdat In Amstel II bl kantoren en badrliven volop parkeargslegentiald
aanweazly Is.

Hoewel de geteente revitallsering van het plangeblec nastreeft, Detekent een
verzwaring van da parkeernorm aen belemmering vaor nlauwa ontwikkalingen In
het planaebled. De beperking {n parkestmagelljkheden zullen slgenaren ervan

weerhouden om te  Investeren In  herontwlkkellng, Dit, terwlll de
concurrentiekrache  van Amstel 1T juisk i3 gelegen i de  ruime

parkeermogelikheden en e goede berelkbaarheld, met name vanwege de
llaging ann de snelwsgen A2 en A9,

In tegenstelling tot hekgeen In de toslichting op het plan wordt vermeld
(paragraaf 6.1.2.2), is de onislulting van de afzondedlike locaties In het
plangebled door do gpenbaar vervosrsverbindingen bovendlen slecht te noamen,
Weliswmar wordt het ¢ebied als geheel per metro en trein goad antslotan, echter
tle afzonderlilles locaties binnen Amstal I ~ met name san e westzljde - ziin
mat het opanbaar varveer moellk berelkbast, Het belang van voldosnds
parkeargalagenheld bij ledsre denkbara Iovulling van de bestemming, kigmt
daarom voor de elganaren binnen het plangebied des te maer.

Ondetigdel(ik patkearanderzosk; aebrekkine mativering

==

Orm de haalbaarheld van d& voorgenomen parkearsontt té tostsen (s voor hesl
Amstal 1T ean parksarbalans opgesteld, Goudappe) Coffeng hesft een “Nulmeting
parkearsitiatla Amstal TII7 uitgavastd. Doal van deze nulmeting 1s to bapalen, of
en waar op Amstel I een overschot asn parkeerplsatsen op elgen taméln
aanwezig s In de huldige sltuatle en In 2020 (plansiuatie 2023), Hietvoor Is een
parkesrbalans opgestald, wasrbll of theorstische wijze (naar de norm) de
parkeervraag is bepasld, Door deze parkesrvraag te vargelifken met het feitelijke
parkesraanbod op eigan terraln s vervolgens de  restcapaditelt  bepaald,
Geeancludeerd wordt dat zowel in de huldlge situatie als in 2020 (2623) veor het
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onderhavige plangebled het parkesrasnbod wvoldoende 1s voor het beoogde
Programma.

Om meardera redenen acht clidnte de ultkomsten van het parkesronder2osk nlet
hetrouwhaar,

In <o eerste plasts is hat patkesrviantistik op ean te theorstische wijze
benaderd, nu ulk de praktijk gebleken dat de parkeerbehoette aanzienlijk hoger I
dan waarvan Goudappal Coffang Is ultyegaan, Verder Is het aanbodoverschol nist
z0 ruim als doar Goldappsl Coffeny wordt nesteld, Voor het bapalen van de
parkeatvraag an voor de asnvanrdbaarheld van de parkegimorm Is ten onrechte
geen aanslulting gezocht bij de (praktische) realitelt, Mot ¢an parkesrnorm van 1
parkearplaats par 125/250 m2 zullen huurders eenvoudigwag nlat {mear) In het
plangebled gelnterasseard ziin, reden waarom een toaname van de leegstand in
hat verschiet ligh. Ean van de radenen daarvaor 12 dat er steeds mesr fig-ers op
minder ruimte  werkzeam  zjn, een ontwikkeling  die  In het
antwerphestemmingsplan ten onrechte nifet is onderkend,

In de tweeds plaats hesft de gemeente voor het noordeallike des) van Amstel I
de A-locabienorm en voar hat zuldelike gedeslte de B-locatlenonn gehanteerd,
terwl) Amutel 1L voorheen als C-locatie werd gezlen. Hierdoor 13 het
sanbodovarschot op kunstmatige wijze hoger ultgavalten dan werkelijk het geval
15

In de derde plaats [s nlet duldeliik waarotm de gehantesrde parkeamorimen
aanzientyk afivilken van de vegullera en batrouwbare CROW-normeting. Nist
nader s gemoliveard waarom de gamesnte / Goudappel Coffeng het
gerechtvaardigd acht hlervar af ke wilken,

In de vierde plaats Is nist duldellk In hosverre de gemeente met het
parkearondarzoek rekening heeft gehouden met de huldige leegstand op Amstel
IH. Het parkeeronderzoek kan pes als maatgevend worden beschouwd, als
daarin G0k de  verkearsamntrekkende werking zonder [esgstend wardt
mesganomen, Dat klemt te mieer, nu de huldige (eegstand op Amstel IIT [s nlet
volledig van structurele sard jo; verwacht wordt dak tenminste 50% in de
komende planparlode nog kan en zat wordan Ingavuld.

Tot slot is voor clignte niet duldelijk waarom de gemeenta het nodig acht hat
parkeren - ap een voor de sigenaren beperkende wijze - ta reguleren. Zolang de
haralkbaarhald tar plastse voldosnds gewaarborgd s, Is niet duldsllik welke
belangen met het bepsiken van het parkesraanbod zlin gediend, Nu het
parkeren bY nagenvey slle locaties binnen Amstel 111 op elgen terreln
plaatavindt, zlet cli¥nte nlet op walke wijz¢ artikel 6.3 onder k een rulmtellfk
telavant doal dlent, DI Klemt te mear, nu uit verkeersonderzoek (en ult de
praktifk) Is gebleken dat de emliggends wegen voldoende vitgerust zlin om da
bostaanda en tookomstige parieardruk op ta vangen,

P.010/015
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In het varlengde van het voorgaande bestaat onduidelijkheld ovar de strelking
van artkel van otftkel 6.3 onder k, ten aanzlen van de  begrippen
“functlewifzlging of - uithralding”. Is volgans de gemesente ook spralka van gan

©functlewlizioing  als voor de gebrulkswifziglng geen omgevingsverguniing

benodlgd 57 £n 7o fa, aan de hand van welke criterla viordt dan bepaald dat
sprake I8 van aen “functawljzigihg”? Graag vemesmt ¢lignte higrop een nadere
taalichting,

Wonen

Tenalnde Amstel 111 daadwerkelilk te kunnen revitaliseren, Is het noodzakellik dat
hinnen het plangebied ook woonfunctiss (o8, reguller, studenten, zorgwonsan)
wordern opgensman, Onduldelik 1s wasrom de gemeante deze mogelijkhaid niat
op de locatles van cliénte heeRt fosgestasn, Gezlen de aard en de omvang van
locatle, In combinatle met de gebrulksmogelilkheden die wel In het
antwerpbesternmingsplan worden toagestaan (potentie), kan Amsted 111 in da
(heblle) toekomst ook als gunstly woonklhmast worden aangemarkt, Graag
varneamt citinta hierop ean nadera toslichting,

Svhade

In paragraef 19.4 van de toslichting (Planschadarisica) wordl door da gemeente
rlskend ¢at hat bastemmingspian een aanzienlijk waardedrukkend offact op het
alyendomy van cllénte heeft. Als pavolg van het vaststellsn van  het
bestemmingsplan, zal clignte nu reeds schade lelden, ook In het geval dat het
collega ulteindslijk geen gebrulk van de wilzigihgsbavoegdheld aakl, Dle
gchade vioslt onder meer voort Lt het feit det esn mogelljke varkoop van da
pakdan ven cidnta wordt bemeelliikt vanwage (1) hat risico dat het collage op
enlg moment de bestemming kan wilzlgen (de kantoorbestemming kan
wagnamen); (2) de beperkta overige gebrutksmogelijkheden; (3) da stringente
parkeernorm. Daarnasst tast het bastemmingsplan rechtstresks de economischa
brulkbaarhald (gebnulkswaarde) en dearimes de balegplnaswaarde van de panden
van clinte aan.

Grasg ontvangt clliénta een kopls ven het door het kenniscentrurn Overhald en
Bestuur ultgebrachte planschaderapport,

Conclusia

Bezien het voorgaande verzoskt cli¥nte uw raad deze zlenswilze gegrond te
varklaran an hst ontwerpbestennmingsplan met Inachtheming van dezs
glenswifze aan te passen, door:

® de wijzlaingshevoegdhetd It artikel 6,5 Lo schrappen;

® de restricties in hat bruto vineropperviak en vestigingsopparviak ult artikel
6,3 onder d te schrappen;

. de parkesrnormering ult artikel 6.3 onder K te schrappen, althans conform
de huidige sltuatle nan t¢ passen)
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J de bednijfsbestemming te verruimen, met in ieder geval millaucategorle
3,1 en3.2;

’ de bestemming “Gemangd” te verrulmen, met dien verstande dat binnen
deze bestemining tevens woonfunctles (reguller, studenten, zorgwoenan)
Kunnen worden gerealiseerd,

60, Grang wanst ¢llénte deze zlenswljze nader toe te lichten.

Mariurlsndallike atast,

= P -
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Amstel Il Oast, Amsterdam.
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Gljs HEUTINK ADVOCATEN

AANGETEKEND
Gemeanteraad van de Doorklesntinmet:
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/8 Diractaur van de Dlengt Rulmteltjke P - _
Ordenlng v Dossler: .
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Par talefaxi 020- 288 1851
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Apagterdamy; 15 mel 2013

Beteaft: Zlanswiize ontwarpbastemimingsslan  Amstel 11T Oosk {Hopehlwsg 18,
-Laarderhoogbwey 25 en Hettenheuvelweg 8)

Geachte raad,

Nameans clitinten:

4 Stichting Pensiosnfonds Rabobankorganisatle (5.A.R.), gévasttyd te Utrecht an
arfpachter van Hogehllweag 18;
° Achmea Pensloen- en Levensverzekeringen N.V., gevestlgd te Apeldoorn en

arfpachter van Laarderhoogiweg 25 en Hettenheuvelwey 8;

dien ik hlerblj gen zignswijze In tegen het ontwerpbastemmingsplan Anistel I Qost
(hismal “ontwarpbastermmingsplan®). DIt ontwarpbastemmingsplan lint wet ingang van 4
apil 2018 gedurenda zes weken ter Inzage, raden wasrom deve zienswlize als tlidlg
ingadiend moet worden bogchouwd, . Een kople van de bekandmaking voso 1K hierbl
(hljlage 1).

I.  TInlalding

1. Blanen het onbwerpbestemmingsplan words naast de bevilezing van de bestaande,
ultgegeven kantoormeters een verrulming van functies mogellfk gemaakt, Hat gasat
om toegevoegde functies als horats, lokaal geiichia detalihandel, mastschappelljke
diznstverlaning, cultuur en ontspanning, dienstveriening, sport en lalsure,

2. Deze varruiming dient volgens de toslidhting op het onbwerpbestammingsplan twee
doelen:

B, het wvergroten van de lavendighald, diversitelt en daarmes
aantrakkalllkhald van het gebled, vooral voor zittende badtljven en
nleuwkomers; en

b. hat hieden van esn alternatief programma voor herontwikkeling van
lesgstaande kantoorvinaran.

Gljs Heutink Advocaten — Kelzersgracht 477 « 1017 LL Amsterdam
T+31 (020 30 60 120 = F +31 (0)20 30 60 128 - E info@aliaheutinkadvocalan.nl = wawrgleheutinkedvacolan.nl

“
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Hoewe! clignten deze doelstellingan ondersthiljven, concluderen zif nlettemin dat
mat name drle In het ontwerpbastemmingsplan voorgastelde mastregelan haaks
op voormalda uitgangspunten staan, Het betreft de opgenomen parkearnorm (1
parkesrplaats per 280 / 125 m2 bvo), de wizigingsbevoagdhald waarbl)
kantoormaters [ geval van leegstand of gewlizlgd gebrulk na twee jaar kunnen
worden ontirokken an da opperviakisrestrictles voor de overige, niet-Kahtoor
functies.

In dat kader hahben clinten zich genoodzaakt gezien om daze zianswijze in te
dienen, In paragreaf 111 van daze zlanswlfze zal nader op de concrete bezwaren
vorden Ingegaan,

Ynhouwt hastermmingsplan

I het ontwarpbastaramingsplan hebben e locaties van cliinten de bestemming
“Gamangd”. Da maximum bouwhoopts, het maximum bebouwingsparcéntage en
de maximum viceroppearviakte varléren voor deze panden;

+ Houshllweg 18 maximale  bouwhoopte 20  meler;  maximaal
bebouwingspercentage 35% en maximum vioerapparviakte voor zelfstandige
Karntoran 3.480 m2 hvo;

+ Learderhoogiweq 25 maximala  bouwhoogte 30  meter;  maximaal
bebouwingspercentans 35% en maximum vioaroppervisk voor 2glfstandige
kantoren: 12,495 m2 hvo;

o Helfenhsuvelwea & maximasle botuwhoogta 10 meter;  maxbmaal
hehouvingspercentage 55% en maximum vieeroppeiviakte voor zelfstandiga
kantoren 3.173 m2 bvo.

Op grond van arilkel 6 van de planregals zijn da vaor “Gemangd” aangawezen
gronden bestemd voor kantoren, badriiven in de categoris L en 2 van de bij da
regals dewl uitmakende “Staat van inrlchtingen”, culturela voorzlaningen,
consumentvarzorgande  dienstverlening,  maatschappeifke  dienstverlening,
zakelijka dienstverlening, horeea I, I, IV, V an sportieve en recrestiave
vooprzieningen. Tevens zlin toegestaan da daarblf behorende groenveorzieningen
en water, {gebouwde en ongebouwda) parkestvoorzieningen, openbare ruimte,
tulnen en erven, viegan en nutsvaorzleningen.

In artikal 6,3 onder d van de planreaels 15 bapaall dat voor de onder artiket 6.1 {1
1 vermzlde functles da volgande restrictias ten aanzien von hat maxiinum m2
brute viceropperviak enfof maximum m2 hvo vestigingsopperviak galdan:

P.002/015
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Functla Maximum hrato Maxlmum
viosroppervialk vasHgingsopperviak
vo
Badrijven 1.000 !
taatschappelljke dienstverlening 1000 m'
Consumentvarzorgandsa en zakelijke 200 m?
dlenstverianing
Culturdle, spartiave en recreatiava 1,000 n
vanrzlaningan
Rorecs V 33.780 m* 10.000 m?
Horecs § 200 m?
Horece 1l en IV 1,000 mf

In artikel 6.3 onder j vah d& planregels I& bupaald det parkeren op elgen teriein
dignt plaats te vinden, danwel elders In het plangebled Indien aanvrager heeft
sangatoond dat daar duurzasm voldosnda parkeerploatzen beschikbanr 2iin voor
et betreffende bouwplan en functie. BY functlewljziging of -ultbrelding gsldan op
grond van artikel 6.3 onder K de volgende normen:

i, kantorsn en bedriven: 1 parkeerplaats per 250 m? bvo;

2. binnen da gebledssandulding “other” kantoren en  badriiven: 1
patitesrplaats par 125 m? bvo;

3, overlg; zoale sangegeven op de bif de regels behorenda parleartabsl,

In artikel 6,5 1s eah viljzigingsbevoagdhetd opgenomen, Hoawal met name artikol
4,5 onder & vanwege eeh asntal verschrlivingan moeilllkc leesbaar is, gean
cliinten ervan ulb dat s beoogd om (2en gedeslte van) de kantoorbestemming
van een parces! te schrappen, ndien spraka is gawesst van twee Jaar gehes! of
gedacltalliike leegstand of indlen het perceal pedurende twea jaar gehesl of
gedeaitelyk voor gen ander gebrdk Is nahgewand,

Tat slot galdt vonr Lasrderhoogtweg de gabledasandulding Velllgheldazone-pg 2
2h da Jebladsaandulding ovetige zone,

Gronden zienswljze
Onfulste maatvosring

Voor zover cliénten lamnen  veststellan  komen  de  In het
onmerpbestemmlngsplnn opganomean behouw]ngsmageﬂjkheden nigt overesn
mel de feltelifk maten:

¢ Hogehtlwey 18: de maximum viceropperviakia voor zelfstandige ksntoren
maosk 3,524 m2 bvo [n plaats van 3,480 m2 bvo zling

¢ laarderhoogtweg 25 de maximum  vioeropperviakte voor zelfstandlige
kantoran mogt 12,892 m2 hvo in plaats van 12,495 m2 bvo zijn.
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Vigerende gebrulks- an houwmogelijkhaden

Onciulilelgk 1s of ar gebrulke- en of bouwmogalifkheden tan opzichta van het
vigerands bestemmingsplan zin weggenomen. Graag vertemen clignten hisrop
gen toalichting,

Wifzigingshavangdheid

Tengalnde het gebled te verlevendlgen en de kantarenlesgstand tegen te gaan,
heaft da gemeente onder meer esn wWijziglhgsbevoegdield opgenomen. Als
gevolg van deze wijzlgingsbavoegdheld kan het planclogisciie kantoorgebrulk ha
aen perfade van Jaegstand of ongebrull naar andere funces worden omgezeat,
Op deze wijze wordt — aldus de toellehting op heat ontwarphastemmingsplan -
hecogd om een gofasserde verkisWiing haar eeh gemengd gebled pestalta {e
gaven,

Zoals hiervoor al Is aangegeven onderschrliven eligntan de doelstellingen van het
onderhavlge bastemmingsplan om Izegstand tegen te gaan en da transformatle
van een monofunctionesl Kantoorgabled naar ean multifunctioneel gebied mat
diverse functies mogelljk te maken. Naai de mening van clignten zin de
maximerlng van da Kantoormetars  en het verrcimen  van  de
pebrulikemogelijikheden fin dat Katler efficiénte en doglmatige maatregelan.

e hevoegdheld van hat college o het Kantoorgebrulk na 2en patlode van twee
jaar weg te bestemmen I3 naar de maening van cliénten dearentegen een
maatregel die hanks op da doslstslilingen van het besteramingsplan stast en dle
e beongde “varkleuring” van het gabled nist stimulesit, taar julst ondergraaft,

Vanwaga de grote verstoring van vrasg en aanbod In da huldige kantorenmarkt
fa er momentesl sprake van gen overaanbod. Dak batekent achter niat dat een
(tfeel van een) gebouw det langer dan twee Jaar leegstast, of dat In een
aansluitende pedode van twea jaar voor ander gebrulk Is amngewand,
automatisch nlat langer als kantoor kan worden aangewand. Gezlen te aard &n
de emvang van locatie, Tn combinatle met de ligging van de panden iy zésr
aannemelijk dat ~ In teder geval gedeslten van dg afzonderlijke Kantoorpanden -
na verluop van tijd wear conform de tosgekende kantoorbestemming kunnen en
zullen worden Ingevuld, Te mear, nu esn groot aantal van da panden in
ultstekende staat verksert,

Het bestemmingsplan beoogt wellswasr een dynamiach en vicaal Amstel I
mogellfi t& maken, echtar de wizlolhgshavoegdhald belermert en beperkt dz
mogelljkheden daartos, Nog los van het felk dat voor de wijzlgingsbaveegdheld
geen rulmtalljka rechtvaardiging vaorhanden Is, gaat deve wijze van bestemman
vaorbly  asan  de  dynamlek van de economle. Bovendlen leldt du
wiizigingsbevosgdneld niet tob een doeimatly en duurzaam gebrulk van da
locatle,

In asnvulling op het voorgeande constateran  cliinten dat  de
wlizigingshevoegdheld nlet voldost anh de daaraan wattelifk gestelde eisen.
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Artikel 3.6 ld 1 Wro graft da bavosgdheld In een bestemrmingsplan ke bepalen
dat het college met Inachineming van bif het plan te gaven regels an binnen by
het plan te bapalen grenzen het plan kunnen wijzigen.

Vait belang s det de wifzipinpshevosgdhald (1) nlet mag letden tot een
Ingriipende verandering In de steuctuly van aen plan; (2) bagrensd is; en (3) Iy
het belanyg van een goade ruimtelljke ardening most zijh.

Hierpa zal worden tfoegelicht wasrom de wijzigingsbavosgdhsld ult het
ontwerpbestemmingsplan nlet aan deze dila citeria voldeat, Daaropvolgend zel
worden Ingegaan op da overlge inhoudellike gronden  waarem de
wiizlginpsbavoagdheld yeen stend kan houden.

havoeegehell r plah

Met de gebrulkmaking van de wijzlgingshevoegdhetd mag de raad gesh
Ingrijpende verandaring van da structurala opzet van het plan bawarkstetligen®,
omdat In dab geval de bovengrens van de wijzlgingsbavoegdheld wordt
overschreden.” Ult de wetsgeschledanlz bkt dat debrvan onder meer sprake Js
als de wijelgingshavoegdhaid betrakking heeft op planclementen die de
planologlsche  conceptte  (struetuur) en  de  economische  brutikbrarheld
{gebrulkswaarde) van de grond voor de elgenaay bepalen.?

Mat hat faitelijh waghestemmen van de kantoorbastaraming Is spraks van egn
dergelifke  (ngrljpende  wiizlolng van de structuréle  opzet van  het
haestemmingsplan. Bovendlen bgpaalt ds  kantoorbestemming meds de
aconemischi brulkbearbeld (gebrollowanrda) van e grond voor de elgenaat, In
dat kader wiizen cliénten onder meer op de fingnciéle belemmaringan die de
wijzlgingsbavoegdheld opwerpt  voor transformatles afs gevolg van de
wijzigingsbavoeydheid zullen banken nog terughoudender worden met het
varstrelcan van leningsn  voor Investeringen. Banken wilen een  exit-
mogelljkheld als het inltiatlef ulteindelifk steanet, DIt betekent dat da
scortomische  gebrulkawasrde  vaor de  gronden als  gevely ven de
wijzlgingsbavoegdheld aanzienlifk vermindart.

Voorwaarden envoldoende obfectlef begrensd

24,

Blijkens de perlernentalre toelichting bl artiiel 3.6 Wre moeten de regels en
grenzen van gen wijzlgingsbevoeadheld goed herkenbasr en goed toetsbasr zijn;
zl) moeten derhalve objectiave, kKwalltatlsve an kwantitatieve criterls bevatten,
zodat gemeente en burgers da retkwijdie van dle bevoegdheld, en van de
mogelilke gevolgen van toepassing ervan, kunnen overzien,* Op grond van de
rechtspraak geldt dat meds gelet op de rechtszekerheld van belanghebbenden Ih
voldoande mats dient te worden bepaalt In welke gevallen en op walke wize

! Vap Buuren 2008, p. 71. Zle ook ABRVS 3 jull 1895, West Muss en Waal, BR 1995, 919; KB
15 muert 1984, Terheliden, BR 1984, 597 en KB 26 september 1883, Bussum, BR 1800, 201,

2 annotetia I, van ¢ Res onder ABRvE B maart 2001, 189903707/1, AB 2004, 52,

3 Komenstukken 1t, 10851086, 4233, or. 3, p. 14-15,

4 Kamarstukken 11, 2002-2003, 268916, h, 3 p. 96.
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hlgrvan gebrulk mag worden gemaakt. Een wiizlaingshevoegdheld dlant derbinlve
in deze belde opzichten door voldoends ohjectiave rormen te worden begrensd,

FES Naar de mening vah cliénten valdoet artikel 6,5 van de planregsls niat abn deze
criteria,

26, In de eerste plaats Is onduldellik naar welke functies de kantoorfuncite zal
wordsn gewlizigd, Hoawa! In artlkel 6.5 onday & wordt verwezen naar ez bij dit
arthel bahorande tabel mel toagestane functies, Is deze tabs) nigt bY het artlie!
apgenomen,

27. In de tweade plaate Is ondutdelijk op welke wijze het bevosgd gezag gazb
meten/vaststellen dat aan de wiizlgingsvoorwaarden is voldaan. Nu op basls ven
het bestemmingsplai geen meldingsplicht kan worden opjelegd, Is hat voor da
gameenta praktach onmogelijk om vagt ta stelian of en zo ja In welke mate het
kentoorgebrutk van aen pand is bedindigd, leat staan als het slechts om een
{ondergeschikt) gedeslie daarvah gaat, Daarbl merken dignten ten overvioede
op dat da meldinggplicht op grond van de Lesgstandverordening slechts voor
(delen van} kantoorgabouwen qroter dan  10.0060 m2 peldt. De
wiizigingsbevoegdhald [s alleen &1 om die reden feltellik niak vitvaarbaar.

28, In do derde plaats leant de wiizlgingshevaegdheid zich nlet voor tospussing In
gen gaval als de onderhavige, omdat de gebrulksmogelijikheden van de
hasterming “Gemengd” zich nist baparkan tot kantoorgebiulk allesn. Van
kantorenlesgstand kan dan ool nlek {meer) worden gesproken,

29, In tegenstelling tot de alsen dls worden gesteld In de parlemantaire toelichting
sh de jutlsprudentle ziin de regels en granzen van de bavorgdheld nlet goed
herkenbaar, nlet gosd ftoetsbaar en bevatten deze gean objectieve, kwalltatlove
an  kwantitetleve  ciiterla. Daarom 18 er  geen  sprake van  een
wizlalngsbevosadhell die door voidosnds ebjectiave norman wordt bagrensd,

Witzlaln Vi )
Lavosadhald

30, Da doslstelling van het plan (0.2, revitallsering van het plangebled en tegengaan
van leegstand) lmat zich nlet rjmen  met hat opnemen wvan e
wijzigingsbevoegdhald, Immers, hoa rulmer de bastemming, hoe groter da kans
dak de algenaars binnen het plangebled ean gebriulker voor him locatle 2ulfen
vinden. Sterker nog, de leegstand waordt julst In de hand gewerkt door hat
waghestemmen van kantoormetars, nu dit opperviak na de wiiziging nlet maar
voor de kantoorfunictie kan worden gebrulkt, Het coel van het bestemmingsplan
worde Julst barslid door de kantoorfunctle te laten bestaan,

31, Cliénten stellen dearom vast dat da wijzlgingsbevoegdheld niet Is opgenoman In
ket balang ven eanh goeds ruimtellfke ordening, maal ten bahoave van
onduldelljke anddere {bestemmingsplanoverachriidende) economische

B ABRvE 27 maart 2043, A 201309406/3/R3, Zle ook ABRS 20 maart 2013, 201207805/1/RL;
ABRVS 13 maart 2013, 201112435/1/1t3 en ABRYS 16 maart 2011, Z01005840/1/R1,

.-
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feoncurrentiebelangan van de gemeente, Paze handelswiize Is op grond van de
rechtepraak niat sanvasrdbaar.®

Nu e wijzigingsbevoegdheld nlet Is opgenomen In het belang van een gowde
ruimtellike ordenlng, maakt da gemsante bovendlen misbrulk van hasar
havoegdheld {artikel 3:3 Awb).”

at hat ge

Da kantorensteategin Amsterdam (vastgesteld door de gemaentéraad aop 14 jull
2011) gueft rlchting aan de rol van de gemeente op de kantorenmarkt om de
leegstand tartig te brengen en de hestaanda kantorenvoorrand vorm te geven.
Op stadelik en profectniveau wordan maatregelen en kaders benoemd dia
bijdragen aan:

«  het stirmuleren en fadllteren van herontwikkeling om de kwalitell van de
brulkbare kantorenvaortand op pell te houden;

- haet sthmuleran en facllitaren van {ransformatie en sloop van In onbruik
geraakte Kantoren om de ofvang ven de bestsande kantoranvoorraad fe
varklgingn; en

- de reductle en temporisaring van de planvaecrraad voor nlsuwbouw In
ovarasnstemming met da lagere toskomstigs riimabshuufie,

In de Kantarenstrateqle Is aen asntal typen kantoranlacatios bigchreven. Amstel
1 behoort tot de zogonaamde “krimpgebleden®, DIt zlin gebleden waar de
kantoranvporrart par safdo maet kelmpen. Er 15 geen rllmte voor het toavoegen
van kantoren aan de bestaande vourraad, Het accent In deze gebleden Hgt
primalr op onttrekking van Incourante kantoren door transformatie en sloop, en
sacundair op herontwikkeling van de bestaande voorraad,

Van belang 1s op te merken dat de Kantorenstrategle In alle gavallen uitgaat van
hat hanchaven ven de besteande kantorenveorraad, Ten asnzlen van deze
hestaanda vooreand stimulesrt en facllitestt do gamesnts tot herontwikieling,
transformatle, dan wel sloop. In geen geval worden op basts van de
Kantorenstratenle Kantoren ‘waghestemd”. DIt wolgt nlet alleen uik da
Kartoranatrategle, dit Is ook explidet weergegeven in de toalichting op het
onbwerpbestemmingsplan (paragraaf 3,4.5),

Gezlen de duldelllke kaders dle de gemesnte ulkeen heeft gezet ovar de wijze
waarop de gemeante kan bijdragen aan hat behalen van do transformatie-
sieop- en herontwikkellngsoppave, stellen didnten vast dak de gemeente deze
kadsrs met de onderhavige wizlgingshavoagdheld heeft overschreden,

¢ ABRVS 6 altgustus 2008, nr, 2007089134/1, Gst. 2008, 142,
7 ABRVS 32 mal 2002, 20010454311, AB 2003/79.

=T
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Voor cliénten 1s onduideliik welk beleid da gemasnte haoogt te hanteren Tn het
kcht van grondprilzen en  affpacht, met nsme alz gevolg van da
wijelgingshevorgedheld. De systemen an regels dle voor grondprijzen en afpacht
gelden, zin grotandeels toegesnaden op nteuwhouw en pleuiwe ultgliten en
duardoor te rglde voor herontwlkkeling an transforroatls, laat staan voor da
tospasaing van ean wiizigingshavoegdheld, Cli¥nten vrezen voor Inmansparante
situatles en onavenradigs financléle gavolgen voor de elgenaren In hat
plangebled, met name als gavolg van (de foepassing van) e
wijztgingsbavoeqdheid,

Grang vemaman clignten da visls van het College / de Raad op de toekomstige
erfpachtherakeningen in het Ncht van g grondinlizan en de erfpacht,

Strlld artike] 1, Egrste Protocol EVRM

39,

40,

IIL4

4i,

42,

Gezien de vergaande gavolgen van de wijzlgingsbevoegdheld komt tof slot de
viaag op of hat opneren van deze bavoegdheld in ovareansteraming Is inet de
elgendomsbescherming van attikel I ven het Eerste Frotocol EVRM. diénten
concluderen dat dit nlat hat geval i, nu geen ‘falr balance” aanwezlp Is tussen
enerzijds het algemesn belang dat mat de wijztglng wordt gediend en anderzijds
da hescherming van de alaendomsrethten van cliénten, Daarnasst wordt ~ zosla
hietvoor reads gamotivaerd - mat da  wizlaingsbavoegdheld  geen
gerechtvaardlgd rulmtelljke belang aediend.

Da vastatelling van het bestemmingsplan betekent daarmse per definille eeh
beparking van het ongestoorde ganot van da elgandom ate bedockd in artike! 1,
Eergte Protacol EVRM,

RestricHes metrages "averlgs functles”

I hat verlengtle van het vaargaands kunnen cliénten zich niat verenlgingan met
de verragasnda matragebsperkingen voor de “overige functles” (artikel &.3 onder
d van de planregals). Door deze aanzienlljka baparkingan wordt het voor do
elgenaren van de panden feltelik onmogeliik o hun pand binnen hat

‘ hestemmingsplan Amstel 1T voliedig veriuurd te kiljpen,

De oorzaak tiaarvoor ls twaeledly, In de aerste plasts warden da pandan voor da
huurderatmerkt  onnphtrekkeljk, omdat blnhen de bestemming Gemengd
nauwslijks maatwark kan wordan gelaverd op da viaag dle e In de markt s, Ean
bedtlff dat op zoek s naer 1.100 m2, kan zich hijvoorbaeeld hinnen Amstel HI nlet
vestigern, In de tweede plaats wordt deor de gemeente dat de
wijzigingsbevorgdhetd In comblnatle met de matragebeperkingen zal lalden tot
extra laegstand, Immers, aen pand kan slechts fot maximaal 4400 m2 (excluslef
hotel) veor de overige functles worden ingevuld. Vraag Is wat op basls van het
hestemmingspian raet do resterende (lesgstaanda) m2 diant ta gebaurgn,

P.QOBIDT 5
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Het voorgaande [eldt tot da conclusia dat hat bestermmingsplan maatschappsligk
onuitvoerbaar ls, ashgezlen niet sannernelifk s dat mab de toagekende
bestemmingen ean duurzams, doelmatidge en rendabigls exploftatle van de
panden fn het plangebled mogelljk is. Het felt dat sprake ls van eon conserverand
bagtemmingspian laat onverlet dat da gemeente de uitvosrbaarheld daarvan te
allan tijde in ogenschouw most hemen,

Ook ten aanzien van artikel 6.3 onder g van de planregels habben clénten hun
bedenkingen, Daarn s bepaald dat functies ultstuitand zijn toegestaan voor
zovar deze in do van deze regals dest ultmakende "Staat van InHehtingen® voor
wak batreft de Indlce "vrachtverkeer” nlat hogar scoren dan 1 en voor wat betreft
de indlce "parsonenvarkesr niat hoger scoren dan 2.

Afgezlan van de ontoelaathare inhoud van artikel 6.3 onder g, Is onduldefijk hoe
deza regal In de Stask vap Intlebtingen s getmplementeerd, Voor zover clignten
op basls van de Stest van Inrichtingen” kunnen opmaken, [z hlerin geen
herkenbaar  onderscheld  aangebracht  tussen  “vrachtverkeer”  en
“parsonanverkesi”.

Parkaren

Niet alleen de wiizlgingsbavoragdheld en da raestrictias op hat gabrulk, ook de
parkesrnormen staan haaks op e doelstellingen van het bestemmingsplen. Dat
geldt met nsme voor de parkesrnorm voor kantoren en bediiiven, Mat ezn norm
van 1 patkestplaats par 250 m2 / 125 m2 (artikel 6.3 ondar K) wordt de
parkearnorm ten opzichte van de huldige faltelljke sttuatie met factor 2 tot 4
varzwaard, waardoor de parkeardruk op het geblad otinodly toeneemt, Onnodig,
omeat In Amstel II bYj Kantoren en badrijven volop patkaergeleganhald
ganwezlg Is.

Hoawal de gemasnte revitalisering van het plangebled nnstresft, hetekent aen
varzwaring van de parkeamolin een balemmerlag voor nlauwe ontwikkelingsn [n
hat plangebled. Da beperking In parkeermogellikheden zulen elgenaran arvan
wearhouden om  te  investaren In herontwikkeling. D, terwll de
concutrentiekracht  van  Amstel 1T julst (|8 gelegen in  de  rolow
parkeermogelifidieden en de gosde berelkbaarheld, mat nama vanwege da
ligaing aan da snalwegen AZ en Ag,

In tegenstelling tot hatgean In de toelichting op het plan wordt vermeld
(puragraaf 6,1.2.2), 15 do ontsiultihg van de afwonderlliks locaties In het
plangehiad duor de opentmar vervaetgverbindingen hovendlen slecht te nosmean.
Weliswaar wordt hat gebled als gahasl par metro en train goad ontaloben, echter
de afzondetlijke locaties binnen Arostel 11T — met name aan de westzljde - zlin
met hat opanbasr vervoer mosillik beralkbaar, Het belang vah veldoende
parkeergelegenheld b ledere denkbare Invulling van de bestemming, kKlemt
gaarom voor de stgenaren binhen het plangablad des te maar,

P.00B/015
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O de haslbaarheld van da voorgennmen parkeserioren te foetsen Is voor hea
Asristal JIT een parkesrbalans opgestetd, Goudappsl Coffang heaft aen “Nulmeting
parkearsituatle Amatel 1117 vitgevoerd, Doal van deze nulmating is te hapalan, of
eh waat' op Amstel III een overschob aan parkeerplontgan op elgen terraln
aanwezig Is In de huldige sluatle en In 2020 (plansituatia 2023). In da
parkeerbalang s do parkearvrasg op theorstlsche wijze (haar de nom). bepaald,
Door deze parkesrvraag te vergelijken met het feltelijke parkecraanbod op elgen
tarrain Is varvolgens da restcapaciteit bupaald, Geeoncludeerd vordt dat zowal In
da huldige sltuatle als In- 2020 (2023) voor het onderhavige plangebled het
parkearasnbod valdonnda (1 voor hat beoogde prograrama,

Om mearders redenen achten cli¥nten de uitkomsten van hat parkesrondarzosk
nlst batrouwhbhar,

In de eerste plaats Is het parkestviaagstuk op een te theoretische wijza
bensderd, nu in de praktijk gebleken dat de parkesrbehosfte aanzlenllik hoger Is
dan waarvan Goudappel Coffang Is ultgegaan. Verder Is het aanbodoverschot nist
zo rulm als door Goudappel Coffeng wordt gesteld. Voor het bepalen van de
parkearvrasy en voor de sanvaardbasrheld van de parkeernomm Is ten onrechte
geen aansiulting gezocht bl da (praktischa) realitelt, Mat aan parkeernorm van 1
parkeerploats per 125 m2 zullen huurders eenvoudigwen nlst (mear) In hat
plangebled geinterasseerd zijn, redan waarom 2gn toerame van de leegstand In
het verscilat ligt, Ben van de redenen daarvoor is dat er steads meey fte-ars op
minder  ruimte  werkzaam  zin,  een  oniwikikellhg dle In het
ontwerpbestermmingsplan ten onrechte nist Is onderkend.

In de tweade plaats hesft de gemeente voor het noordeljke dea! van Amsta) TIE
de A-locatianorm an vanr het zoldellfke gadeclte do Blocatienorim gehanteerd,
terwlil Amstal I voorheen als C-locatla werd gezlen. Hisrdoor Is hat
aanbodoverschot op kunstinatige wijze hoger uitgavallen den werkelitk het geval
ig,

In de derde pleats I8 niet duidelijk waarom de gehanteards parkegrnormen
aanzlenlijk afwhken van de reguilere CROW-normerng. Niet nsder s
gemotiveerd waarom de gemzente / Goudappel Coffeng het gerechivaardiod
acht hlervan af te wijken.

In de vierde plaats 18 nlet duldelllk n hoeverre de gemsente meat et
parkeerandarzoak rekening hesf gehouden met de huidige leegstand ap Amstel
HI. Het parkeeronderzoek kan pas als mestgevend worden beschouwd, als
daatin 66K de verkeershontrekkende werking zonder leegstand wordt
meagenomen, Dat lemt fe masr, nu de huldige leegstand op Amste! 1T Is nlat
volledly van structurele mard 1s; verwacht wordt dat tenminste 50% in de
karnende planperiods nog kan en zal worden ingevuld,

P.010/015
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Tuk glot Is voor cll¥nten nlet duldeliik wasrom de gemeenta het nodlg acht hat
patkeren -~ op gen voor de elgenaren beperkende wijze - te regularen, Zolang de
bareikbaarheld ter plaatsa voldoande gewaarborgd s, Is nlst duldellik welke
befangen met het beperken van het perkesraanbod zijn gadiand. Nu het
parkeren bl nagenosg alle locatles binnen Amste! 1T op salgen terrain
plaatsvingt, zlen cliinta nlat op walke wijza aitikel 6,3 onder K een julmtellik
relevant doel dlent. Dit Kemt te meer, nu ult verkeersonderzoek (en ult de
praktijk) ts gebleken dat de omliggende weagan voldoende uitgerust zljn om de
bestaenda en toekomstipa parkeerdruk op te vangsn,

In het verlengde van hat voorgasnde bestaat onduldelijkheld over da uitleg van
artikel van artikal 6.3 ondar k, ten asnzien van de begrlppen “functiewliziging of
~ uitbrelding”. s volgens da gemeente ook sprake van esn fungtiewijziging aly
voor de gebrultkswifzlging gean omgavingsvergunning banodlyd 1s? En zo 8, aan
de hand van wetke criterla wordt dan bepasld dat sprake s van aeh
“Runctlewlizlging”? Grang vememan cliéinten hlerop san nadsra toglichting.

Heperking badrijvan

De millleucategorieén voor bedrijven zijn binnen de bestemming “Gemengd”
baperkt tob categarle 1 en 2, Vrlendelisk vérzaaken cliénten u deza categoriaén
zo mogelific uit te brefden, met in leder geval categorie 3.1en categorle 3.2
(betde zondar baparkingsn),

Wonan

Tenelnds Amstal 1T dancdwerkellik te kunneh revitallsarean, is hat noodzakelik det
binnen het plangebled ook woonfuntties (0.8, regulter, studenten, zorgwonen)
worden opgenomen., Onduldaliik ls vaavom de gamesnte degze magelijkheld nigt
op de locatles van clidnten heeft toegestasn. Gezlen de eard en de omvenp van
locatls, In combinatls met de pabtulkemogellikhedsn die wel In het
ontwerpbestemmingsplan worden toegestaan (potentie), kan Amstel 1l in de
(hablje) toskomst ook & qunstip woonklimast wordan aengererki. Graag
vernemen clléhten hlerop een nadere toellehting.

Schado

In paragraaf 19.4 van de toellehting (Planschaderisico) wordt door da pemaente
miskend dat het bestemmingsplan een aanzlenlifk wasrdedrukkend effect op de
efgendommen van cdiénten heeft. Als gevolg van het vaststellen van het
bastemmingsplan, zullen dignten nu reeds schade lelden, ook in het geval dat
hiel college viteindelilk geen gebratk van de wiizigingsbavoagdheld maskt, Dle
schade vioslt ondsr maer voort ult het feit dat aen mogelijke verkoop van de
elgendommen van cilénten wordt bemoellifkt vanwaga (1) hat risica dat het
colisge op onlg moment de bastemming kan wiizligen {de kantoorbestemming
kan wegnemen); (2) de beperkte overlge gebrulksmogelikhaden; (3) te
stringanta parkssrnorm, Daarnasst tast het bestsmimingaplan rechtstresks de
seonomische brukbaarheld (gebrullkeawanrda) an dasrmee de beleggingawaarde
van de panden van clignten aan
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Grasg entvangen cliinkan egn kople van het door het kennlscentrum Overheld en
Bastuur uitgabrachte planschaderapport.

Condlusle

Gezlen het voorgaandea verzoeken clignten uw raad deze zlenswijze gegrond ta
varklsran en  het ontwerpbasteramingsplan mat Inachtoeming van deze
Zlenswlizé asn ta passen, door:

da wiizlgingghevoegdheld ult artike! 6.5 te schiappen;

de restrictles In hat bruto vicaropparviek an vestipingsoppervialk ult artike!
6.3 onder d te schrappen;

de parkeernormering Uit artlkel 6,3 onder k te schrappan, althans conform
tle huldige situatie aan te passan)

da baddifsbasternning te verrulman, met In leder gaval millsucatagorle
3.1 en 3.2 (zonder heperldngan);

de bestamming “Gemengd” te verrulmen, met dien verstands dat blnnen
tdeza bastemming tavens woonfunctias (ragulier, studenten, zorgwonen)
kunnhen worden gereallseard.

@raag wenhaen cllénten deze renswijzs nadear toe te lichten,

MdtWrlandalhle g{w.p

e 12

P,0121015




15/05/2013  16:10 (FAX) P.0131015

BULAGE 1




1610512013 18:10 FAD) P.014/015

Ny b1
$eptil
2014

Sk GHai8la virprvevarfres Kentotidar Nedesandan elnda fiii,

FERp—Y

Ontwaerp bastemymingsplan Amstel HI _Gpmasen Amdpgedany
Dogt un hoslultfof niet doarlopen
mi.a.s-proosduie hesterimingsplan
Amstel I Oost, Amgkerdam

nurgarneesleraﬁm ud;rsvan Aenatarda mgkan' ing;aunlga.nrﬂ.keLS.&\mn da Wetrutmtel ke
otrantig vri arilkel 72 en 7,18 van do Wat millaubetiger hetvolgendo bokerids

"Blf beslult uim 26 mpart 2048 hebbun Burgomaestr un wathuudars het entwarpbestammligsplan
gt I Chabvilggghvert veiok térimzdgetgglng.

ontwembestemmihgediny

Hatplangabited Amatal il Gogtward: glofel pagrensd; - .

’ ﬁan gs’n%%rdaé!‘l'ﬁﬁ, wanr hot nfanqel: ad granst asn hat plargoblad ArenAPoort Wast, door dg
gugoprddred) , .

»  adn dewasizljde, waarhst ﬂlﬁnﬁéhlﬂdﬁrahslaaﬂ Yot ﬁlnhgablgd Avvistel DFWeby, dotrde
oi,t'efher?wggandaih‘hat.vetlen'gge arVAn %ele 8 Mlmlh‘s&gw'g; o

. g’ah gp-z;.l, dzlds, woar hotplarigubled pranet dah et plahgoblid ARMC gt didrds Malidg-
reaf-&Ir

» pan depodtelida door Hit snogr AvatefdamUirdol.

Tt hasteynmirgspinisvagrat {0 hth oprats.fade van de vapr Athatl 1T Gpat asmista rulelf]ke
mﬁ&lkﬁ(euﬁg.gﬁa g!pﬂ.ﬂa' ft?ﬁgarite%g’ﬂjnb{éjﬁﬁnﬁ?& Bl w{aan mahafuhsflonasl Rantbré%uyll;ged
nuggr ugh lvendlp qemt}mgdwk--an woungehle .Datge!lﬁeurma?(r vopr dkomdrds plimpertode

ndardldaniltaie te Blatidn an mpaging van funalies popslkte fnpkem Dat dient-efisizds ua Wars 10t
vnwgﬁa}ng van begaantde kant‘dof‘:ul‘mte oft andurzl{ds.dev‘{anseliﬁe doarbreklip van do monnfney-
gialitelt & de Vorbvandighg vamiiet plahgabled,

Diartou geoht Hak Bestamnmlngsplo to mugsllikhbld pm kantoren o frahsforrmisrenndet uikler riser
!k?h '.hegri]\dﬂhé?{ {ogFaporlé Y an 2),.-ﬂqr§¢§, VooiRlmTngieh et diana) Vﬁl}rﬂ!ﬁﬂgr

M.o.Y-beadydeling

P apdantoraptt van AmsTefldm Heslt uE 8 epl) 2018 liuslotan dntay yeen Wlleybfarappott
(Mﬁngh%uftteywcxr&aﬂopaﬁsiglé?wr_hnthagzgmm g?iankmgtpl'llfnopa%iv a-gr?ﬁ‘us janamat (
!iffﬁr‘-éﬁhlhlqumh arfrddbi tie Digntt RulrteliKe .d\glﬂ?'ﬁﬁgwﬁtﬁﬂAanhﬁﬂldinﬁﬁﬂﬁliﬂ
me.tebaaordelinganbestaramingeplannan Ametel i« Wast on Anstel (T~ Obat.

Teor Inzage tenaing

BhoAarphestsiniIagEhty AMalel It Oat sh et Hoeluit s Hotving daciibiot vah da ht.f vagr
ho ?ﬁﬂ@%&g”i&ﬂ}l}%l lt?fe?h!fqe gr me;.g%dqaara h%e?émgm'é% ga%g? é’“&{; %}g e oot e oA
) Lk 6’-. ‘.. & l'i\l ﬁl' j [¢] 'r 'i 2} atle] ﬁ ‘.-é g’ﬁ- 1
1 : l?g'ﬂ’g_grl ah 5 B%{&Bg Evﬁzlnigéswﬂtlw s,‘;x?nsta{ ,_Amstgmgm_ B’““'an“hpﬂn‘fhg%?ilﬂan 4,020 of
' H'f‘tgamgﬁ?ﬁm ',Aggnﬁi}omp]am:‘llsti,.;imggemam‘ Helyporoporiingatidan, 14420 of

KK pipyowadttidss ehmiteramanl,

Her ontwiirpbostenmingsilan Ahsel 1] Oostle dligitaal Tratlplysgbanr vitvvasinadimte|keptapriet,nl,
Hertuirebutmrign dil U Dot st nglpnghgpr sy e

Do appmaldliganatitie i piehodordoting s ogk raddpldvohain vid vawrrulmtalljkeplatinsn,l (hlnge
b eﬁ%trr;;%%lm»@m?ﬁghﬂ A ! '

Ziarswifzon untiverpbestemuitgaplan

dactrandsbavergenoomde termifnevan terlnzagelegaing kawoondederzjn2lpnawljzn over hot

et et

4 SRESETRAARYS  AdpIons




1610512013 16110 (FAD P.015/015

ontwerpbostomralngsplanane vorerhranyen hif.de gemeanferaad van Amstordam,

Behrfffalfike 2lanawljzen Eunpey may yorsnwordon ashraakithl] Yo gomennteraad var Amatardan,
For adidghcl ﬂﬂﬁ&laurﬁnﬁ&.glenﬂhuﬁmg kad 'genlnga.l?éé{huéz?ﬁﬁf 1000 GTARAPII,

Vaor hgt aparyeta Branaan van mopdeodezionswilzen kaepitdot wordan optistiomerhatds
{{i1iEe] hl,iﬂte{]&é.(}'ré{sﬁnl%ﬁ,_t@%ﬂu?jdfsjﬁi% on i Illbugdkgﬁ,:te a\fnqmgnummnr i??%? t’i“fﬁqa‘,ﬂ,

Brsne-/Boriepbmogelllithprton e rbaoordeliigatipdiui

Tagan hot mab-laodrdalingshrsliie stast, gulst op art, §:3 Alyarans \Wwal baaturadasiiy sash
hezwaner.of Baropy Bpen,

Ametordarn, 8 optil 2018

birgeimvagtor sn wolhioydafs,
AHE van Glis
soorétarly

ER vag-erlasn
hirgamassior

staal oy

y/ Stagroaii20ninngial  Sapdl2nty




16706 2013 16:21 FAX 431 20 4281820 STENA REALTY BY Bocisoiz

Aangetekend an per telefax; 020 - 266 16561
Gemuenteraad van do M
gemeents Amsterdam R
p/a Directeur van de Disnst Ruimielijke .- : Ié" g e
Ordening :

Posthus 2758

1000 CT AMSTERDAM

1005

Betrefi: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Amstel Il Qost
Geachie raad,
Namens

v Stena Property B.V., erfpachter van Hogehilweg 3; en
) Stena Really B.V., erfpachier van Hogehilweg 6

disnen wi} hlerbl} esn zlenswijze In tagen hat ontwerpbestemmingsplan Amstet Il Oost
(hierna: “ontwerpbsestemmingsplan”). Dit onlwerpbesteramingsplen gt met Ingang van
4 april 2013 gedwende zes weken ter inzage, reden waarom deze zienswijze als tljdig
ingediend moet worden heschouwd.

L Inlelding

4. Binnen het ontwerpbestemmingsplan wordt naast de bevriezing van de
bestaande, ullgegeven kantcormelers een verriiming van functies mogellk
gemaaki, Het gaat om toegevosgde functies als horeca, lokaal getichle
delailhande!, maatschappelijke dlenstverlening, cultuur  en  onlspanning,
dienstverlening, sport en lelsure.

2. Deaze verruiming dient volgens de toelichling op het ontwerpbastemmingspian
twee doslen:

het vergrotan van de {evendigheld, diversilelf en daarmee aantrekkelijkheld van
het gebled, vooral voor zittende bedrllven en nleuwkomers; en

het bledan van aeh aliernatiof progratma voor herontwikkeling van
leegstaande kantoorvigersn.

3. Vouropgosteld most worden dal wlj deze doelstelingen in de basls
onderschrijven en foejuichen, omdat daarmea ds kansen voor Amstel Il als
geheel Nieltemin concluderen wij dal mel name drle In  het
onlwerpbestemmingsplan  voorgestelde maatregelen haasks op voormelde
ultgangspunten staan, Het betreft de opgenomen parkeemorm {1 parkeerplaals
per 250 / 125 m2 bvo), de wijzigingsbevoegdheid waarbij kantoormeters In geval
van leegstand of gewifziyd gebrulk na twee Jaar kunnen worden onlirokken en
de opperviaktereslrictias voor kantoren (panden met O m2} en overlge, niet-
kantoorfuncties. B
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Stena Realty

4. In dat kader hebben wi ons genoodzaakl gezien om deze zienswijze in le
dienen. In paragraaf lli van deze zienswljze zal nader op de concrele bezwaren

vorden ingegaan,

Ik inhioud Basteinmingsplan

5. In hst onlwerpbestemmingsplan hebben onze [ocatfes de bestemming
"Gemengd". De maximum bouwhoogte voor Hogehliwey 3 bedraagt 30 mater,
het maximum bebouwingspercentage 20% en de maximurn viooropperviakte
vaor zelfstandige Kantoren 4368 m2 bvo, Verder heeft Hogehilweg 101
parkesrplaatsen dsels op ean middenterreln. Voor Hogehilweg 6 bedraagt de
maximale bouwhoopte 20 meter, het maximum bsbouwingspercentage 30% en
de maximum viosropperviakte voor zelfslandige kantoren 3.722 m2 bvo. Het
aantal parkeerplaatsen op elgen isrrein bedraagt 72.

6.  Op grond van artikel 6 van de planregels zijn de voor "Gemengd” aangewezen
gronden bastemd voor kantoren, bedrljven In de categorie 4 en 2 van de bij de
regels desl uilmakende “Staat van Inrichiingen®, cullurele voorzieningen,
consumeniverzorgende  dlenstvertening, maatschappelifke dienstveilening,
zakeljke dlenstverlening, horeca 1, I, IV, V en sporlleve en recreatieve
voorzieningen. Tevens zijn  loegestaan de  daamli  behorende
groamvootzieningen en water, {gebouwde on ongehotwde)
parkeervoorzieningen, openbare ruimte, fulnen en erven, wegen en
nutsvoorzisningen.

7. In artike! 6.3 onder d van de planregels is bepaald dat voor de onder arlikel 6.1
tkt 1 vermelde funclies de volgende resiricties ten aanzisn van het maximum m2
bruto vioerepperviak enfof maximum m2 bvo vestigingsopperviak gelden:

Functle Maximum bruto Maximum
vioeropperviak vestigingsopperviak
bvo
Bedrljven 1.000 m*
Maalschappelijke dienslvarlening 1,000 m*
Consumentverzorgende en 200 m*
zakelilke dlensiverlening
Culurele, sporiieve en 1.000 m*
recreatieve voorzisningan
Horeca V 33.750 m* 10,000 m*
Horeca | 200 m°
Horeca Hlen IV 1.000 m*
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8. In arlikel 6.3 onder | van de planregels Is bepaald dat parkeren op elgen ferrein
dient plaats te vinden, danwel elders in het plangsbled indien aanvrager heefl
aangetoond dat daar duurzaam voldoende parkeerplaatsen beschikbaar zin
voor het befreffende bouwplan en functie. Bij functiewijziging of -uilbrelding
gelden op grond van artikel 6.3 onder k de volgende normen:

1. Kkantoren en bedriiven: 1 parkesrplaats per 260 m? bvo;
binnen de gebiedsaandulding “other” kantoren en bedrijven: 1
parkearplaats per 125 m? bvo,

3, overlg: zoals azngegeven op de bif de ragels behorende patkeeriabel.

9. In artikel 6.5 Is een wijzigingsbevoagdheld opgenomen. Hoswel mel name
arttke) 6.5 onder a vanwege een aantal verschrijvingen moellk legsbaar Is,
gaan wi ervan uit dat is beoogd om (een gedsslite van) de kantoorbesternming
van een perces! te schrappen, indion sprake is geweast van twae jaar gaheel
of gedesitelljce leagstand of indien het perces! gedurende twee jaar geheel of
gedseitelljk voor een ander gebruik is asngewend.

i, Gronden zianswijze

1 Wiizigingshevoegdheld

10. Tenelnde het gebled te varlevendigen en de kantorenlesgstand tegen to gaan,
heskt de gemeente onder mesr een wizigingsbevoegdheld opgenomen. Als
gevolg van deze wijzlgingshevoegdheld kan hst planologische kantoorgebrutk
na een periode van leagstand of ongebrulk naar andere funclies worden
omgezet, Op deze wijze wordt — s&ldus de ftoslichting op het
ontwerpbestemmingsplan - beoogd om een gefaseerde verkleuring naar een
gemengd gebied gestalte ta geven,

14, Zoals hiervoor al Is aangegeven onderschrijven wij de doelstellingen van het
onderhavige bestemmingsplan om leegsland tegen te gaan en de
transformalie  van een monofuncionesl  kanloorgebied naar een
multfunctionset gebled met diverse functies mogeljk te maken. Naar onze
mening zljn de maximering van de kantoormeters en hel verruimen van de
gebriiksmogelijkheden In dat kader efflci8nle en doslmalige maalregelen.

12, De bevoegdheld van hel collegs om het kantoorgebruik na eon perlode van
tweo Jaar weg le bestemmen Is naar onze mening daarentegen een maairegel
dle haaks op de doelstellingen van het bestemmingsplan staat en die de
beoogde “verkleuring® van het gehled niet slimuleert, maar julst ondergraatt,
De elgenaren blnnen hel plangebled moeten juist de vrijheid hebben om de
exploltatie van hun panden zo in te richten als zi| zelf wensan, zonder
dwingende oplies van de gemeente.
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18

186.

17.

18.

Vanwege de grota verstoring van vragg en aanbod In de huldiye kantorenmarkt
is er momentee! sprake van aen overaanbod. Dat betekent echter nlet dat een
(deel van een) gebouw dal langer dan {wes Jaar leegstaat, of dat in een
aansiultende periode van twee jaar voor ander gebruik is aangewend,
automatisch niet langor als kantoor zou kunnen worden aangewend, Gezien de
aard en de omvang van focalle, In combinatie met de ligging van de panden is
zear aamemeljk dat - In leder gevel gedeelten van de afzonderlijke
kantoorpanden -na  vetloop van Ujd weer conform de toagekende
kantoorbestemming kunnen en zullen worden ingevuld. Te mear, nu een groot
aantal van de panden In uitstekende slaat verkeerl en zelfs worden

gerenoveerd,

Het bestemmingsplan bevogt weliswaar een dynamisch on vitaal Amstel Il
mogelik te maken, achler de wijzigingsbevosgdheld ~ waarvan het gebrutk
ultslullend ter beoordeling van de gemesnte staat -~ ulsluitend belemmert en
beperkt de mogelikheden daarioe. Nog los van het fell dat voor de
wijzigingsbavoagdheld geen ruimtelilke rechtvaardiging voorhanden Is, gaal
deze wijze van besternmen voorbl] aan de dynamiek van de economle.
Bovendien leldt de wijzigingsbavosgdheld niet tot sen doalmatig en dugrzeam
gebrulk van de localis.

In aenvulling op het voorgaande constataren wij dat de wijzigingshevoegdheid
nlet valdost aan de daaraan wettelijk gastelde eisen.

Astikel 3.6 lid 1 Wro gesft de bevoegdheid in ean bostemmingsplan te bepalen
dat het college mef Inachtneming van bij het plan te geven regels en binnen bjf
het plan te bepalan grenzen het plan kunnen wijzigen,

Van belang Is dat de wijzigingsbevosgdheld (1) niat mag lelden tot son
ingrjpende verandering In de steucluur van een plan; (2) begrensd is; en {3} In
het balang van een goeds ruimtelijke ordening moet zijn.

Hiarna zal worden tosgelicht waarom de wijzigingshevoegdheld uit hel
onlwerpbesternmingsplan nlet aan deze drle crlteria voldoet. Daaropvolgend
zal worden ingegaan op de overige Inhoudelike gronden waarom do
wijzigingsbevosgdheid geen stand kan houden,

Wilziglnashevoeqdheld tasf sfrucivur plan aan

19.

Met do gebruikmaking van de wijzlgingshevoegdheid mag de raad geen
Ingrljpende verandering van de structurele opzet van het plan bewerkstelllgen*,
omdat In dat geval do bovengrens van de wljzlgihgsbevoegdheid wordt
overschreden.? Uit de wetsgaschiedents blijkt dat daarvan onder meer sprake
Is als de wiizlgihgsbevoagdheld hetrekking heefl up planelementen die de

' Van Buuren 2009, p. 71. Zie ook ABRvS 3 Jult 1095, Wesl Maas en Waal, B8R 1905, 919; KB 16 maarl
1084, Terheljden, BR 1984, 597 en KB 26 september 1989, Bussum, BR 1680, 204,
2 anntotalle P, van de Ree onder ABRVS 8 meaart 2001, 180803797/1, AB 2003, 52,
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20,

planologische conceplle (structuur) en de economische bruikbaarheid
(gebruikswaarde) van do grond vaor de elgenaar bepalen.’

Met het feitelljk wegbestemmen van de kantoorbesternming Is sprake van een
dergelljke ingriipende wijziging van de stucturele opzel van  hel
beslemmingsplan. Bovendien bspaalt de kantoorbestemming made de
economische bruikbaarheid (gebrulkswaarde) van de grond voor de elgenaar,
in dal kader wijzen wij ondor meer op de financi8le belemmeringen die de
wijzlgingsbevoagdheld opwerpt voor transformatie: als gevolg van de
wijzlgingsbevosgdheld zullen banken nog terughoudender worden met het
varstrakken van laningen voor investeringen. Banken wlilen een exit-
mogelljkheld als het Inlliallef ultelndelifk strandt. DIt betekent dat de
economische gebruikswaarde voor de gronden als gevolg van de
wijzlolngsbevoegdheld aanzlenllk vermindert.

Voorwaarden onvoldoende obloclisf begronsd

21.

22,

23.

24,

Blijkens de parlementalre toelichilng bij artikel 3.6 Wro moeten de regels en
grenzen van esn wijzigingsbavoegdheld goed herkenbaar en goed tostshaar
ziin; zl] moelen derhalve objectieve, kwalitatleve en kwanlitatleve criteria
hevatten, zodat gemesente en burgers de reikwljdle van die bevasgdheid, en
vah de mogalike gevolgon van toapassing ervan, kunnen overzien.* Op grond
van de rechisprask geldt dat mede gelet op de rechiszekerheld van
belanghebbenden In voldoende mate dlent te worden bepaald in welke
gevallen en op welke wijze hlervan gebrulk mag worden gemaakl. Fen
wijzlgingshevoegdheld dient derhalve Jn deze belde opzichten door voldosnde
ohjeclieve normen e worden begrensd.5

Naar onze mening voldoet artikel 6.5 van de planregels nlet aan deze criteria,

In ds serste plaals is onduidellik naar wetke functles de kantoorfunctle zal
worden gewijzigd. Hoewel In artike! 6,6 onder a wordt verwezen naar een b dit
arlikel beharandae tabal met tosgestane functies, Is deze tabel niet bij he! artikel
oppenomen. Daarnaast gaat betreft de wijzigingskevoegdheld een eenzijdige
keuze van de gemeente, waarop de elgenaren geen Inviced kunnen
uitoafonen.

In de tweede plaals Is onduldslljk op welke wijze het bevosgd gezag gaat
metenfvasistellen dat aan de wilzigingsvonrwaardan Is voldaan. Nu op basls
van het bestemmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelegd, Is het
voor de gemeenta praklisch onmaogelijk om vast te stellen of en zo ja in welke
mate het kantoorgebrulk van een pand Is beéindigd, 1aat staan als het slechls
om een {ondergaschikl) gedeelle dasrvan gaal. Daarblj merken wij fen
ovevloeds op dat de meldingsplicht op grond van de Lesgstandverordening

? Karnerstukken 11, 1956-1958, 4233, vr. 3, p. 14-18.
* Karnsrstukken I, 2002-2003, 28916, nr. 3 p. 96,
& ABRVS 27 maanl 2013, A 201109106/3JR3. Zie ook ABRVS 20 maarl 2018, 201207905/1/R1; ABRvS 13

raaart 2013, 201412435//R3 en ABRvS 16 maart 2011, 2010058401 /R1.
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slachis voor {delen van) kantoorgebouwsn groter dan 10.000 m2 geldt, De
wlizigingshevosgdhsld s allgen al om dle reden feitelljk nlet ultvoerpaar,

25, In de derde plaats leent de wijzlgingshevoegdheld zich niet voor toepassing In
esn gaval als do onderhavige, omdal de gebiviksmogeljkheden van de
bestemming “Gemengd” zich niet beperken lof kantoorgebrulk alieen, Van
kaniorenleegstand kan dan ook nlet (maer} warden gasproken.

26, In tegenstelling to! de alsen die worden gesteld in de parlementaire toelichting
an da jurlsprudentle zijn de regals an grenzen van de bevoegdheld niel goed
herkenbaar, niet goed loelsbaar en bevallen deze geen objecliove,
kwalllatiave en kwantitalieve criteria. Daarom Is &r geen sprake van een
wijzigingsbevoegdheid die door vaoldoends oblectieve normen wordt begrensd.

Wiizlgingsbevoegdheid in siriid mel sen goede ruimiellike ordening / misbrullk van
bevosgdheld

27, De doelstelling van hel plan (o.a. revitallserlng van het plangebled en
tegengaan van leegstand) laat zich nlet rfimen met het opnemen van de
wijzlglngsbevoegdheid. Immers, hoe rulmer de bestermming, hoe groter de
kans dat de eigenaars binnen het plangebled esn gebruiker voor hun
locatie/gebouw zullen vinden. Sterker nog, de lsegstand wordt Julst in de hand
gewarkt door het wegbestemmen van kantoormeters, nu dit opperviak na de
wijziging nlet mesr voor de kantoorfunctle kan worden gebrutkt. Het doal van
het bastemmingsplan wordt fuist bereikt daor de Kantoorfunclie te laten

bestaan.

28, Wi slellen daarom vast dat de wijzlgingshevaegdhald nlet Is opgenamen in het
belang van een goede ruimtslijke ordening, maar ten behoave van onduidelijke
andere {bestemmingsplanoverschrljdenda) economischa
feoncurrentiehelangen van de gameente. Deze handelswijze is op grond van

de rechtsprask niet aanvaardbaar.®

209, Nu de wijzigingsbeavosgdheid nist Is opgenomen in het belang van ean goede
rilmislijke ordening, maakt de gemeente bovendlen misbrulk van haar

bevosgdheld (arlikel 3:3 Awb).”

Wilzloingsbeyoeqdhold in striid mat hot gameenlelilke belold

3o, De kantorensirategle Amslerdam (zeer recent vastgesleld door de
gemeenteraad op 14 Jull 2011) geeft richting aan de rol van de gemeente op de
kantorenmarkt om de leegstand terug te hrengen en de hestaande
kantorenvoorraad vorm lte geven. Op stedelijk en projeciniveau worden
maalregelen en kaders benoemd die hijdragen aan:

- het stimuleren en faclliteren van herontwikkellng om de kwalitelt van de
brulkbare kantorenvoorraad op pail te houden;

* ABRVS 6 augustus 2008, 1, 200708984/1, G, 2008, 142.
T ABRYS 22 mel 2002, 20010454371, AB 2003179,
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- het stimuleren en faclliteren van transformatlie en sloop van In onbrulk
geraakte kantoren om de omvang van de bestaande kanlorenvoorraad te
verklelnen; en

- de reductis en {emporlsering van de planvoorraad voor nlauwbouw in
overaenstemming met de lagere toakomslige rulmtebshosfie.

In d6 Kantcrensirategle ls ¢en aantal typen kantorenlocatiss beschreven.
Amslel Il behoort tot de zogenaamde “kriimpgobiaden”, Dit zijn gebleden waar
de kantorenvoorraad per saldo maoel krimpen. Er Is geen rulmle voor het
tosvoegen van kantorsn aan de beslaande voorraad. Het accent in deze
gebleden ligt primair op onttrekking van Inasourante kantoren door transformalie
en sloop, an secundair op herantwikkeling van de bestaande voorraad,

Van belang Is op te merken dat de Kantorenstrategle in aile gevallen uitgaat
van het handhaven van de bestaande kanferenvoorraad, Tenh aanzlen van
deze bestaande voorraad sfimuleerl en faclifeerd de gemeente fof
heroniwlkkeling, transformatle, dan wel sloop. In geen geval worden op basis
van de Kantorensirategie kantoren "wegbestomd”. Dit volgt nlet alleen uit de
Kantorehstrategle, dit is ook expliclet weergageven in de toelichting op het
ontwerphestemmingsplan {(paragraaf 3.4.5).

Gezien de duidelljke kaders die de gemeente ultesn heeft gezat over de wijze
wasarop de gemeente kan bijdragen aan het hehalen van de transformatie-,
sloop- en heroniwlkkelingsopgave, stallen wi vast dat de gemeente deze
kaders met de onderhavige wijzigingshevosgdheid heeft overschreden.

Onduldelifkhield refatle wifziaingsbeveegdheld en erfpacht

34,

35,

Voor ons is onduldelijk welk bsleld de gameente beoogt te hanteren in het licht
van grondpriizen en erpachi, met name als gevolg van de
wijzlgingshevoegdheld. De systemen en regels dle voor grondprijzen en
arfpacht gelden, zin grotendeels toegesneden op nleuwbouw en nieuwe
uliglften en daatrdoor te rigide voor herontwikkellng en transformatle, taat staan
voor de foepassing van een wijzigingsbevaegdheid, Wi wvrezen voor
intransparante  siluaties en onevenredige financiBle gevolgen voor de
eigenaren in het plangsbiad, mat name als gevolg van (de toepassing van) de

wijzigingsbevoegdheld,

Graag vernemen wil derhalve de visle van het College / de Raad op de
toekomstige erfpachtberekeningen In het lioht van de grondpriizen en de

erfpacht.

Stild artikel 1, Earsite Profocol EVRM

36.

Gezlen de vergaands gevolgen van de wijzigingsbevosgdheld komt tot slot de
vraag op of hel opnemen van deze hevosgdheld In overgenstemming Is met de
elgendomshescherming van artikel 1 van het Eerste Protocol EVRM., Wij
concludsren dat dit niet het gaval is, nu gaen ‘fair balance' aanwezly [s tussen
enerzljds het algemeen balang dat met de wiziging wordt gediend en

>
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anderzijds de bescherming van onze elgendomsrechten. Daarnaast wordt -
zoals hiervoor reeds gemofiveerd - met de wijzigingsbevoegdheid geen
gerechlvaardigd rulmielljke belang gediend.

37. De vaststelling van het beslemmingsplan betekent daarmee per definitie aen
heparking van hel ongesloorde genot van de elgentdom als bedoeld in arlkel 1,
Eerste Protocol EVRM.

lL2  Restrieties metrages “overige funeties”

38. in het verlengde van hel voorgaande kunnen wif ons nlet verenigen met de
metragebeperkingen veor de “overige funclies”. Door deze aanzienljke
beperkingen wordt het ons feltelijk onmaogslljk om ons eigendom binnen het
bestemmingsplan Amstel Il volledig verhuurd te krijgen.

39. De oorzaak daarvoor is tweeladig. In de eerste plaals worden de panden voor
de huurdersmarki onaanfrekkelljk, omdat binnan de bestemming Gemengd
nauwelliks maalwerk kan worden geleverd ap de vraag die er in de markl is.
Een bedrijf dat op zoek Is naar bijvoorbesld 1.200-1.300 m2, kan zich binnen
Amstel [l nlat vestigen. In de tweeda plaats wordt door de gemeente dat de
wilziglngsbevosgdheld In combinalle met de msetragebeperkingen zal leiden tat
exira leegstand. mmers, een pand kan slechts tot maximaal 4.400 m2
{exclusief hotal) voor de overige funclies worden ingevuld, Vraag is wat op
basls van het hestemmingsplan met de resterends (leegstaands) m2 dient le

gehauren.

40, Hot voorgaande leldt tol de conclusle dat het bestemmingsplan
maatschappslijk onulivoarbaar is, rangezien niet aannemellk Is dat met de
toegekende bestemmingen een duurzame, dosimatige en rendabele exploitalle
van de panden In het plangsbled mogelijk is. Hel feit dat sprake 15 van een
consarverend bestemmingsplan laat onverlst dat de gemeenle de
ultvoerbaarheld daarvan te allen tljde in ogenschouw most nemen.

44, Ook ten aanzilen van artikel 8.3 onder g van de planregels hebben wij onze
badenkingen. Daarln Is bepaald dat funciies uitslultend zin toegestaan vaor
zover deze in de van deze regels dee ultmakende "Staat van Inrichtihgen”
voor wat betreft de indice "vrachtverkeer” nisl hoger scoren dan 1 en voor wat
betreft de indice "personenverkesr” nlel hoger scoren dan 2.

42, Afgerien van de ontoelaatbare inhoud van artikel 6.3 onder g, Is onduidellk
hos deze rege! In de Staal van lnrichlingen is geimplementeard, Voor zover viij
op basls van de Staat van Ilnrichtingen” kunnen opmaken, is hierin geen
herkenbaar  onderscheld  aangsbrachi tussen  ‘“vrachiverkeer” en

"personenverkeer”.

S
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M3  Parkeren

43, Niet alleen de wijzigingsbevoegdheid en de reslricties op het gebrulk, ook de
parkearnotmen staan haaks op de dosistellingen van het bestemmingsplan.
Dal geidt met name voor de parkeernorm voor kantoren en badrijven. Met een
norm van 1 patkeerplaals per 250 m2 / 126 m2 (arlikel 6.3 onder k)
verslechteren de parkesrmogslijkhaden voor gebrulkers en bezoskers van
Amstel 1l aanzienifjk, waardoor de parkeerdruk op het gebled onnodig
loeneemt. Onnodig, omdat In Amstel Il b)j kanforen en bedriven volop
parkeergslagenheld aanwezig is.

44, Feltelik wordt de bestaande parkearnorm door doze bepaling wegbestomd.
Vanwege de grole Inbreuk die deze bepaling op de bestaande rechten van de
elgenaren In het plangebled maaki, kan deze regeling geen standhouden. De
beslaande parkeernormen dienen te allen tijde te worden gehandhaafd.

45, Hoewel de gemeaente revitalisering van het plangebled nastreeft, bstekent esn
verzwaring van de parkeernorm een belemmering voor nieuws ontwikkelingen
in hot plangebled, De beperking In parkeermogelijkheden zullen eigonaren
ervan weerhouden om te investeren in heroniwikkeling. Dit, terwlll de
concurrentiekracht van  Amstel Il juist s ‘gelegen in de ruime
parkeermogelijkhedan en de goede bereikbaarheld, met name vanwege de
ligging aan de snelwegen A2 on A9,

44, In teganstelling ot hetgeen in de teelichiing op het plan wordt vermeld
(paragraaf 6,1.2.2), is do onlsluiling van de afzonderlifke locaties in het
plangebled door de openbazar vervosrsverbindingen bovendien slecht te
noemen. Wellswaar wordt het gebied als geheet per melro en trein goed
ontsloten, echier de afzonderiijke [ocaligs binnen Amstel lil — met name aan de
( westzljde en de tussen de siations gelegen gebouwan In he!l Hogehllgebled —
zln met het openbaar vervoer moellijk bersikbaar. Het belang van voldoende
parkeergelegenheid bff leders denkbare Invulling van de bestemming, klemt
daarom voor do elgenaren binnen het plangebied des te meer.

Ondeuadelllk parkearonderzoek; gebrokkige motlvering

47.  Omde haalbaarheld van do voorgenomen parkesrnorni te toetsen Is voor heel
Amstel Il een parkeerbalans opgesteld, Goudappel Goffeng heeft een
“Nulmeting parkesrsiiuatie Amstel Ii” ultgevoerd. Doel van deze nulmeting is te
bepalen, of en waar op Amstel Il ean ovarschot aan parkeerplaatsen op sigen
terreln aanwezlg Is in de huldige siluatie en In 2020 (plansltuatie 2023). In de
parkeerbalans is de parkeatvraag op theoretische wijze (naar de norm)
bepaald. Door deze parkestvraag te vergeljken mel het feltelijke
parkesraanbod op eigen terreln is vervolgens de restcapacileil bepaald.
Geconcludesrd wordt dat zowel In de huldigs situatie als In 2020 (2023) voor
het onderhavige plangebled het parkeeraanbod voldoends is voor hot baoogde

programma.
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Om meardere redenan achten wif de ultkomsten van he! parkesronderzosk niet
betrouwhaar.

In de esrste plaats is het parkesrvraagstuk op esh te theorelische wijze
benaderd, nu in de praktk is gebleken dat de parkeerbehosfte aanzienlijk
hoger Is dan waarvan Goudapps! Coffeng is uffgsgaan. Verder is het
aanbodoverschot nlet zo ruim als door Goudappel Coffeng wordt gestald. Vioor
het bepalon van de parkeervraag en voor de aanvaardbaarheid van de
parkeernorm Is ten onrechle geen aansluiling gezocht bl de (praktische)
realiteit. Mat een parkeornorm van 1 parkeerplaats per 125 m2 zullen huurders
eenvoudigweg nlet (meer) in het plangebied geinteresseerd zijn, reden
waarom een losname van de leegstand in het verschiet ligt. Een van ds
redsnen daarvoor is dat er steeds meer fte-ers op minder ruimte werkzaam
zljn, een ontwikkeling die in het ontwerpbestemmingsplan len onrechte niet s

onderkend,

In de twesde plaals heeft de gemeente voor het noordelijke deel van Amstel [i]
de Adocallenorm en voor het zuldslijke gedestte deo B-locatienorrn gehantesrd,
terwil Amstel Il voorheen als C-locatie werd gezien, Hierdoor is het
aanbodoverschol op kunstmatige wijze hoger uitgevallen dan werkelifk het
geval Is,

In de derde plaats is niet dukdelifk waarom de gehanleerde parkeernormen
aanzlenlk afwijken van de regullere CROW-normering. Nlet nader is
gomotivesrd waarom de gemeente / Goudappel Coffeng het gerechtvaardigd
achi hlervan af te wijken,

In de vierde plaats Is nlet duidelijk in hoeverre de gemeente mat hel
parkeeronderzosk rekening heeft gehouden met de huidige leegstand op
Amstel lli. Het parkesronderzoek kan pas als maatgevend worden heschouwd,
als daarin 66k de verkeersaantrekkende warking zonder leegstand wordt
meegenomen. Dat klemt te mesr, nu de huidige lsegstand op Amstel (Ii nlet
volladig van structurele aard Is; verwacht wordt dat fenminste 50% in de
komende planperiode nog kan en zal worden ingevuld,

Tot slot Is voor ons niet duldel]k waarom de gemeente het nodig acht het
parkeren — op ean voor de eigenaren beperkende wijze - te reguleren. Zolang
de beraikbaarhsid ter plaatse voldosnde gewaarborgd is, is nlet duldelijk welke
belangen met het beperken van het parkeeraanbod zijn gediend. Nu het
parkeren bi] nagenoeg alle localies blnnen Amstel Il op elgen terrein
plaatsvindt, zlen wij nhist op welke wijze arfikel 6.3 onder k een rulmtelijk
relevant dosl dient. Dit klemt te meer, nu ult verkesrsonderzoek (en uit ds
praklijk) is gebleken dat de omliggende wegen voldoende uftgerust zijn om de
bestaande en toskomstige parkesrdruk op te vangen.
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In het verlengde van het voorgaande bestaat onduldelljkheld ovor de uitleg van
artike! van artikel 6.3 onder k, ten aanzien van de begrippen “functiewifzlging of
— uitbreiding”. Is volgens de gemeente ook sprake van een functiewljziging als
voor de gebrulkswifziging geen omgevingsverguinning benadigd Is? En zo Ja,
aan de hand van welke criterfa word! vervolgens bepaald dal sprake Is van een
“funcliewljziging”? Graag vernemen cifntén hlerop een naders toslichting.

Op grand van het bovenslaande concluderen wif dat arllkel 6.3 onder k dient te
worden geschrapt.

Boperking bedrifven

De milleucategorledn voor bedrijven zijn binnen de besterming “Gemengd”
beperkt tot categorie 1 en 2. Vrlendelijk verzoaken wij u deze categorien zo
mogelijk ult te breiden, met in leder geval categorie 3.1 en 3.2

Wonen

Teneinde Amstel Il daadwerkelijk te kunnan revitaliseren, is hat noodzakelik
dat blnnen het plangebled ook woonfuncties (o.a. reguller, siudsnlen,
zorgwonen) worden opgenamen., Ondukielljk is waarom de gemeente deze
mogelljkheid nlet op onze locaties heeft toegestaan, nu gameente enligs tijd
aeleden nog zelf plannen vaor wansn in Zuldoost heaft ontwikkeld, Gezien de
aard en de omvang van locatie, In combinatie met de gebrulksmagelijkheden
die wel In het onlwerpbestemmingsplan worden toegestaan (potentie), kan
Amstel I In de (nablje} toekomst ook als gunstly woonklimaal worden
aangemerk!. Graag vernemen wij hierop een nadere losfichting.

Schade

In paragraal 19.4 van de toelichling (Planschaderisico) wordt door de
gameente tiskend dat het bestemmingsplan een aanzienlijk waardedrukkend
effect op onze elgendommen haeefl, Als gavolg van het vasistellen van het
bestemmingsplan, zullen wij nu reeds schade leidan, aok in het geval dat het
college ulteindelfk geen gebruik van ds wilzigingsbevoegdheid maakt, Die
schade vioeit onder maer voorl uit hat felt dat een mogelike varkoop van onze
algendemmen wordit bemoeilljk vanwege (1} het risico dat hel colloge op enlg
moment de bestemiming kan wifzlgen (de kantoorbesterniming kan wegnemen);
(2) de beperkie overlge gebruiks- en herontwikkelingsmogelikhedan; (3) ds
stringente parkeernorm, Daarnaast last hel bestemmingsplan rechtstreeks de
economische  brulkbaarheld  (gebrutkswaarde) en  daarmes  de
beleggingswaarde van onze panden. Wij behouden ons in dal kader het recht
voor naar aanlelding van de vasistelling van hel bosternmingsplan een verzoek
om planschade in te dienen,

Graag ontvangen wij een kopla van hel door het kenniscentrum Overhald en
Bestuur ultgebrachte planschaderapport.
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V. Conclusis

60. Gezlen hset voorgaande verzoeken wij uw raad doze zienswljze gegrond te
verklaren en het ontwerpbestemmingsplan mel Inachtneming van deze
zlenswljze gzan le passen, door:

de wijzigingsbevoegdheld ult artikel 8.5 {e schrappean;
de restriclies in het bruto viosreppervlak en vestigingsopperviak uit

artikel 6.3 onder d te schrappen;

o de parkearnormeting uil arikel 6.3 onder Kk e schrappen, althans
conform de huldige situatie te verruimen;

® de bedriffsbastemming te verruimen, met in lader geval milleucalegorie

3.1en 3.2;
s de bastemming "Gemengd” te verruimen, met dien verstande dat binnen

deze beslemming tevens woonfunclies {reguller, sludenten, zorgwonen)
kunnen worden gerealiseerd,

81.  Indlen gewsnst zin wij bereld dsze zlenswlize nader toe te lichten.

Met vriendalijke grost,

Namens Stena Froperly BV, en Stena Really B.V.

T .
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Zienswijze ontverpbestenmingsplan Amstel I Oost

(leachte vaad,

Namens Vondelpark Vastgoed Holding B.V. dienen wij hierbij een zlenswijze in

tegen

het  ontwerpbestemmingsplan  Amstel I Qost  (hiema:

“ontwerpbestemmingsplan”), Dit ontwerpbestemmingsplan ligt met ingang van
4 april 2013 gedurende zes weken ter inzage, reden waarom deze zionswijzo als tljdig
ingediend moct worden beschouwd, -

| 8
L.

Inleiding

Binnen et ontwerpbestemmingsplan wordt naast de beviiszing van do
bestunnde, uitpegeven kantoormeters con verrulming van functies mogelijk
gemaakt, Het gent om toegevoegde funofics als hotaca, lokeal . gerichte
detailhandel, maatschappelifke dienstverlening, cultwur en  onfspanidog,

dienstverlenlng, sport en leisure,

Deze verrwiming dient volgens de toslichting op het ontwerpbestonuningsplan
hvae doelem

het vergroton van de levendigheid, diversiteit e daarmee aanirekkelijicheld
van hiet gebied, vooral voor zittende bedrijvon on tleuwkomers; en
het bieden -vati een alternatief programma voor herontwikkeling van

leegstaande kantodrvioeren.

Hoewel wij deze doelstellingen onderscluijven, concluderen wij niettemin dat
et pame drie in het ontwerpbestemiuingsplan voorgestelde maatregelen haaks
op voormelde witgangspunten staan, Hot beteoft de opgenomen parkeonoxm (1
parkeorplaats per 250 / 125 m2 bvo), ‘de wijzigingsbevoegdheid waathij
kentoometers jn geval van leegstand of gewijzigd gebruik na fwee jaar kunmen,
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worden, onttrokken en de opperviakterestrictics voor kantoren (panden met 0
112) en overigé, net-kantoorfuicties. : ~

In dat kader hebben wij ons gencodzaskt gezien om deze zienswijze in to
dienen. I paragraaf I van deze ziensivijze zal nader op de concrete bezwaten

worden ingegaatt, ~
Inhoud bestenimingsplan

Ta het ontwerpbestemmingsplan heeft onze locatie de bestemming “Gemongd”,
De maximum  bouwhoogie bedramgt 25 meter, et maximum (
bebouwingspercentage s 30% en de maximum vioeropperviakte voor -

zelfstandige kantoren 3,180 m? bvo;

Op grond van axtikel 6 van de plantegels zijn de voor *Gemengd” aangewezon
gronden bestemd voor kantoren, bedrijven in do categorio 1 en 2 van de bij de
regels deel uitmakende “Staat van inrichtingen”, cultwele voorzieningen,
consumentverzorgende  dienstverloning, mantschappelijke - denstverlening,
zakelijke dienstverlening, horeen I, NI, IV, V en sportieve en recreatiove
voorziepingen. Tevens ziju toegestaan de daarbij behotende groenvaorzieningen
en water, (gebouwde en ongebouwde) parkesrvoorzieningen, openbare ruimte,
tuinen e arven, wegen en nutsvooizieningen,

In artikel 6.3 onder d van de planregels is bepaald dat voor de onder artikel 6.1
lid 1 vexmelde funeties de volgende xestricties ten nanzien van hot maximmun m2
biuto vioeroppervlak en/of maximuim 2 bvo vestigingsopperviak geic_len_: ,

Functle Maximum bruto Maximum
" | vloeroppervlalk vestigingsoppervlal (
' bve_ '
Bedrijven . - |-1.000 m®
"Maatschappelijke ) A 1000 m*
dienstverlening Co .
" Consumentverzorgende en ) "~ [200m”
zakelijke dienstverlening S
Culturele, sportieve en " 1,000 N
reoreatiove vaorzieningen '
Horeca V. 350wt 10.000 m”
Horeea | . 200 m*
Horeon ILen IV ‘ 1000 m”
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In artikel 6.3 onder j van de planregels is bepaald dat patkeren op eigen terrein
dient plaats te vinden, danwel elders in het plangebied indien aanvrager heeft
aangetoond dat daax duntzant voldosnde patkeerplentsen besehikbaar ijn voor
het betreffende bonwplan en fimetle. Bij functiewljziging of ~utibreiding gelden.
op grond vau actikel 6,3 onder k de volgende tormen:

1. kantoren en bedrijven: 1 parkeerplants pet 250 m® bvo;
2. bionen de gebiedsannduiding “other” kantoren en bedvijven:

1 parkeerplaats per 125 m? bvo;
3. overig: zoals aangegeven 0p de bij de regels behorende parkeertabel.

In artikel 6.5 Is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen, Hoowsl met name
artikel 6.5 onder a vanwege esn aantal vexschrijvingen moeitijk leasbaar js,
gaan wij ervan vit dat is beoogd om (een gedeslte van) de kanfoorbestemming
van eent perceed te schrappen, indlon sprake is geweest van twee jaat geheel of
gedleeltelijke leogstand of indien het porceel gedurende twee jaar geheel of
pedecitelijk voor sen ander gebruik is aangewend,

Gronden zienswijzo

IV(jzigirzgsbevaegdheid

Teneinde het gebied to verlovendigen en de kantorenleggstand tegen fe gaan,
heeft de gemesnte onder meer een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Als
govolg van deze wijzlglngsbevoegdheid kan het planologisohe kantoorgebruik
na een periode van leegstand of ongebruik naar anders fineties worden
omgezet, Op deze wijze wordt ~ aldus de (toelichting op het
ontwerpbestermingsplan - beoogd om een gefageerde verklewting naav eent
gemengd gebied gestalte te geven, '

Zoals hiervoor al is aangegeven onderschrijven wij de doelstollingen van het
ondethavige bestemmingsplan om leegstand tegen te gaan en de transformatio
vati een monofunctioneel kantoorgebied nanr een multifunctionsel gebled met
diverse functies mogelijk te maken. Naat onze mening zijn de maximeting van
de kantoormeters en het verruvimen van de gebruiksmogelifkhedon in dat kader
efficiénte en doolmatige maafregelen.

De bevoogdheid van het college om het kantoorgebruik na een periode vau
twee jasy weg te bustentven is naar ohze mening daarentegen cen magtregel
die haaks op de doelstellingen vat het bestenmmingsplan staat en die de
hepogde “vorklowring” van het gebied niet sttuleert, maar juist ondergraaft.

Vanwege de grote verstoring van viang en amnbod in de huidige kontovennuwkt
is er momenteel sprake van een overaanbod. Dat betekent echter niet dat een
(des) van een) gebouw dat langer dan. twee jaar loegstaat, of dat Jn een
aansluitende perlode van twee jaar voor ander gebruik is asngewend,
automatisch niet langer als kantoor kan worden asngewend. Gezien de aard on
de omvang vau locatie, in combinatie met de ligging van de panden is zeer

oy P
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aannemelijk dat — in ieder goval gedeelten van de efzondedijke kantoorpanden
«ng verloop van tijd weer conform do toegekende kantoorbestemming kunnen
en zullen worden ingevuld, Te meer, ni een groot aantal van de panden in

nitstekende stant verkeert.

Het bestemmingsplan. beoogt weliswaar con dynamisch en vitaal Amstel 1
mogelijk te maken, echter do wilzigingsbevoegdheid belommett en beperkt de
mogelijkheden  daartoe. Nog Jos  van het felt dat voor de
wijzlgingsbevoegdheid geen rujmtelijke rechtvaardiging voorhanden s, gaat
deze wijze van bestemmen voorbij asn de dynamick van de’economie.
Bovendien leidt de wijzigingshevoegdhetd nist tot cen doglmalig en duurzanin

gebrnik van de logatie.

In aanvalling op het voorgaande constateren wij dat de wijzigingsbevosgdheid
niet voldoet aan de daaraan wettelljk gestelde visen,

Artikel 3,60 1 Wro gesft de bevoegdheld in een bestemmingsplan te bepalen
dat het college met inachtneming van bij het plan te geven regels en binnen bij
het plan te bepalen grenzen et plan knnnen wijzigen.

Van belang is dat de wijzigingsbevoegdheid (1) niet mag leidon fot een
ingrijpende verandering In de structuut van een plan; (2) begrensd 1s; en (3) in
het belang van een goede rulmtslijke ordening moet zijn.

Hietha zal worden toegelicht waatom de wijzigingsbevoegdheid wit het
ontwerpbestemmingsplan niet ‘aan deze drie erlteria voldoet, Daaropvolgend
zal worden ingegaan op de ovetige inhoudelijke gronden waarom de
wijzigingshevoegdheid geon stand kan houdon,

shevoesgdheid {ast str n Gy

Met do gebruikmeking van de wijzigingsbevoegdheid mag de taad geen
ingrijpende  vorandetlng van de  structurele  opzet vam et plan
bewerkstelligon!, omdat in dat geval de Dbovenmens -van de
wijzigingshevoegdheid wordt overscheden” Uit de wetsgeschiedenis blijkt
dat daarvan onder meer sprake is als de wijzigingshevoegdheid betrekking
heoft op planclementen die de planologische coneeptie (structuur) en de
econoimische bruikbaarheid (gebruikswaards) van de grond voor de eigenaar

bepalon.?

Met het feitelijk wegbestemmen van do kantoorbestemming is sprake vai eei
dergelijke ingrdjpende wijziglng van de structurele opzet van het
bestemmingsplan, Bovendien bepaalt de kantoorbestemming medo do

§ Von Bupen 2009, p. 71, Zle 00k ABKYS 3 Juli 1995, West Maas en Wasl, BR 1993, 919; KB 13 maart 1984, Tarkuijdeo, AR
1984, 597 on KB 26 septenber 1989, Bussum, BR 1940, 201,

2 Annptatio P, van do Res onder ABRYS § mastt 2001, 199003797/1, AB 2003, 52,

3 Ermersiniien 1, 19551956, 4233, o 3, p. 14-13,
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cconomische bruikbaarhetd (gebruikswaarde) van de grond voor de slgenaar.
In dat kader wiizen wij onder meer op de financigle helemmeringen die de
wijzlgingshovoegdheld opwerpt voor transformatie! als gevelg van de
wijzigingsbevoegdheid zullen banken nog terughoudender worden met het
vetsirekken van leningcn voor Jnvesteringen, Banken willen een exit-
mogelijkheld als het Initiatief uiteindelijk strandt. Dit betekent dat de
cconomische gebrulkswaarde voor de grondem als gevolg van . de
wijzigingsbevocgdheid annzienlijle vermindert,

Voorwaarden onvoldoende obfectief begrensd

’ 1.

22,
23,

24

25.

Bijkens de parlementaire toelichling bij arikel 3.6 Wro moefen de regels en
grenzen van esn wijzigingsbevosgdheld goed herkenbaat en goed toetsbaar
zijn; zij wosten derhalve objecilove, kwalitatieve en kwantitatiove citeria
bovatten, zodat gemesnte en butgers de reikwijdte van dle bevoeAgdhcid, o1
van de mogelifke gevolgen van tocpassing ¢xvan, kunnen overzien.” Op grond
van de rechisprank geldt dat mede gelet op de xechtszeketheid van
belanghebbenden In voldoende mate dient te” worden bepaald inwelke
gevallen on op welke wijze hietvan gebruik mag woxden gemaakt, Een
wijziglngsbevoegdhieid dient dethalve in deze belde opzichten door voldoende

objectieve nomien te worden begransd,
Nuar onze mening voldoet artikel 6,5 van de planregels niet any, dezs criferia.

Tn de eetste plaats is onduidelijk naar welke functies de kantoorfunctie zal
worden gewijzigd, Hoewel in artikel 6.5 onder a wordt verwezen haat een bij
dit artikel behotende tabel met tomgestane functies, s deze tabel alet bij het

avtikel opgenomen,

In de tweede plaats is ondwidelijk op welke wijze het bevoegd pezag gaat
metenfvaststellen dat aon de wijzigingsvoorwanrden is voldaan, Nu op basis
van het bestemmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelegd, is het
voor do gemeente praktisch vmunogelijk om vast te stellen of ent 2o ja in welke
mate het kantoorgebruik van een pand is besindigd, laat staan als het slechts
om cen (ondergeschikt) gedeelle daarvan gaat, Dambij metkon wij ten
overvioede op dat de meldingsplicht op grond van de Leogstandverordening
stechts voor (delen van) kantoorgebouwen grotex dan 10,000 m2 geldt, De
wijzigingshevoegdheld Is alleen al om die xeden feiteljk niet uitvoerbaar.

In. de derde plaats leent de wijzlgingshevoegdheld zich niet voor toepassing in
cen geval als de ondethavige, omdat de gebruiksmogelijkheden van de

bestemming “Gemengd” zich piet beperken tot kantoorgebruik alleen. Van
kantorenlzegstand kan dan ook niet (meet) worden gesproken.

A Komerstukban i, 20022003, 28916, nr. 3 p. 96. .
S ABRYS 27 mraant 2013, A 201109106//R3, Zie cok ABRVS 70 mmsnt 2043, 201207005/HR1; ABRYS 13 maat 2013,

2011§2435/HR3 £ ABRYS 16 masrt 2041, 201005840/ 1/R 1,

BB ER S HhAIEY
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Tn tegenstelling tot de efsen die worden gesteld in de parlementaire foelichting
en de jurisprudentie zijn de regels en grenzen vah de bevoegdheid nict goed
herkenbaar, niet goed footshaar en bevatten deze geen objectiove, kwalitaticve
en kwentitatieve crterla. Daarom 15 er geen sprake vam een
wijzigingsbevosgdheid die door voldoende objectieve normen wordt begrensd,

Wiizigingsbevoegdheld in siyiid met een goede ruimteltike ordening /[ misbruik van
bevoegdheld

27.

28,

29,

De doolstelling van het plan (o.a. revitaliseting van het plangebied en
tegengaan van leogstand) laat zich sdet rijmen met het opnemen van. de
wijzigingsbevoegdheld. Immers, boe ruimer de bestemining, hoe groter de
kans dat de elgenaars bitmen het plangebicd eon gebruiker voor hun locatie
zullen vinden, Stetker nog, de leegstand wordt juist In de hand gewerkt doot -
het wegbestemmen van kantoormeters, nu dit oppervlak na do wijziging niet
meer voor do kantoorfunctie kam worden gebruikt, Het doel van het
bestemmingsplan wordt Juist berelkt door de kantoorfanetle te luten hestaan.

Wij stellen daarom vast dat de wijzigingsbevooegdheid nict is opgenoren in
et belang van een goede xuimtelijke ordening, maar ten behoeve van
onduidelifke  andere  (bestemmingsplanoversehrijdende) — economische
fconcurrentiebelangen van de %emecntc. Deze handelswijze is op grond van de
xechtspraak niet aanvasydbau.

Nu de wijzigingsbevoegdheld niet is opgenomen in het belang van cen goede
ruimtelijke ordening, maskt de gemesnte bovendien misbuik van haar
bevosgdheld (artikel 3:3 Awb).’

Wilzigingshevoegdheid in strijd met het gemeenteliik

30.

De kantorenstrategic Amsterdam (vastgesteld door de geteenteraad op 14 juli
2011) geeft richting aan de rof van de gemeente op de kantorenmarkt om de
feogstand torug te brengen en do bestannde kantorenvooxrand vonn te goven.
Op stedelijk en projectuivesn worden masntregelen en Kaders benoemd die

bijdragen aai

- het stimuleren en faoiliteren van herontwikkeling om de kwaliteit van de

bratkbare kantorenvoorzaad op peil te houden;

- et stimuleren en faciliteten van transformatie en sloop van in onbruik
gorankts kantoren om de omvang van de bostaande kantorenvoorraad o
verkleinen; en

~ de reductic en temporiserivg van de planvoorfaad voor nisuwwbouw in

overeenstemming met de lagers toskomstige mimtsbohoefte.

¢ ABRVS 6 augustus 2008, nr. 20070898471, Gst. 2008, 142,
? ABRvS 22msf 2002, 200104543/1, AB 2003/75.
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In de Kaotorenstistegie s een muntal typen kattorenlooaties beschreven,
Amstol 1 behoort tot de zogenaamde “keimpgebieden®, Dit zijn gobioden
waar de kantorenvoorraad per seldo most kempen. B is geen ruimte voor het
foavoegen van kantoren aan de bestaande voormsd, Het acoent in deze
pebieden ligt primeit op onttrekking van incourante kantoren door
wransformatie en sloop, en secundair op herontwikkeling van. de bestantide

voorraad,

Van belang js op te merken dat de Kattorenstrategle in alle gevallen uitgant
van het handhaven van de bestaande kantorenvoorraad, Ten aanzien van deze
bestaande voorraad stinauleert en faciliteert de gemeonte tot herontwikkeling,
transformatie, dan wel sloop, In ‘geen goval worden op basis van ds
Kentorenstrategle kantoren "wegbestemd". Dit volgt niet alleen uit de
Kantorenstrategle, dit is ook expliciet weergegeven in de toelichting op het
ontwatpbestemmingsplan (paragraaf 3.4.5).

Giezlen de duidelijke kaders die do gemeente uiteen heeft gezet over do wijze
waatop de gemeento kan bijdragen aan het behalen van de transformatie-,
sloop- en herontwikkelingsopgave, stellon wij vast dal de gemeents deze
kaders met de ondorhavige wijzigingsbevoegdheid heeft overschreden.

Onduideliikheid relatie witzigingshevoegdheld en erfpucht

34.

33,

Voor ons is onduideliik welk beleld de gemeento beoogt te hanteren jn het
lieht ven grondprijzen en erfpacht, met name als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheid, De systemen en regels die voof grondprijzen en
erfpacht gelden, ziln grotendecls tocgosnodon op nlcuwbouw en nieuwe
uitgiften en daardoor te rigide voor hevontwikkeling en transformatie, Inat
staan voor de toepassing van een wiiziglagsbevoegdheid. Wij vrezen voor
Intransparante sltuatics en onsvemedige financidle gevolgen voor de eigenaren
in het plangebied, met name als govolg van (de toophssing van) de

wijzigingsbevosgdheid.

Graag vememen wij de visie van het College / de Raad op de toekomstige
erfpachtberekeningen in het licht van de grondprijzen en de erfpacht.

Steiid artikel 1, Berste Protocol EVRM

36,

Gozien de vergaande govolgen van de wijzigingsbevoegdheid komt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bovoegdheid in overeenstomining is met de
cigendomsbescherming van attikel 1 van het Eorste Frotocol EVRM, Wij
concluderen dat dit alet het goval is, nu geen *fait balance’ annwezig is tussen
snerzijds het algemeen belang dat met do wiizlging wordt gediend en
anderzdjds e bescherming van onze eigendomstechten. Daamaast woxde ~
zoals bietvoor reeds gemotiveerd - mel de wijzigingsbovoegdheid geen
gerechivaurdigd nutnte]ke belang gediend,

-
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De vastatelling, van het bestemmlogsplan betekent daarmes pet definitie sen
bepetking van het ongestoorde genot van de eigendom als bedoeld in axifkel 1,
Fetato Protocol EVRM.

Restrictios mefrages kantoven (0 m2) en “overiye functies”

Tn het verlengde van het voorgaande kunnen wij ons niet verenigen met de
verregaande mettagebeperkingen voor kantoten, voor zover de maximalc

oppervlakte is vastgesteld op 0 m2 bvo.

Evermin kunnen wij ons vinden in de metragebeperidngen voor de Yoverige
functies”. Door doze sanzienllike beperkingen wordt het ons  feitelijk
onmogelijk om ons eigendom binnen het bestemmingsplan Amstel HI volledig

verhuud te ktijgen.

De oorzaak danrvoor is twesledig, In de ecrste plaats worden de panden voor
de Indetsmarkt onasntrekkelifk, omdat binnen de besteroming Gemengd
panwelijks maatwetk kan wordon geleverd op de vraag die er in de markt is.
Ren bedrijf dat op zoek is naax 1.100 m2, kan zich hijvoorbeeld binnen Amstel
JII plet vestigen, Jn de tweede plaats wordt door de pemeente dat do
wijzigingsbevoegdheld in combinatle met de metragebeperkingen zal leiden
tot extra lesgstand. Trumors, een pand kan slechts tot maximaal 4,400 m2
(exclusief hotel) voor de overige functies worden ingevuld. Vraag is wat op
basis van het bestemmingsplan met de restorende {leegstannde) m2 dient to

gebeuren,

Het voorgaande leidt tot de conclusic dat het bestemminggplan
maatschappelijk ouultvoerbaar is, aangezion niet asnnemelijk is dat met do
toegekends bestemmingen een duntzame, doelmatige en rendabele exploltatie
van do panden in het plangebied mogelijk is. Het feit dat sprake is va eeh
conserverend bestemmingsplan laat  onverlet - dat de gemeente de
uitvoerbastheid daarvan te allen tijde in ogenschouw moet nemen.

Qok ten aanzien van agtikel 6.3 onder g van de planvegels hebben wij onze
bedenkingen, Daarin is bepanid dat functles vitsluitend zijn toegestaan voor
zover dezé in de van deze regels deel nitmskende "Staat van Inrichtingen"
voor wat betreft de indice "vrachtverkesr" niet hoger scoren dan 1 en voor wat
betreft de indice "personenverkeer" niet hoger scoren dan 2,

Afgezien van de ontoelaatbare inhoud van artlkel 6.3 onder g, is onduldelijk
hoe deze regel in do Staat van Intlohtingen s getmplementeerd, Voox zover
wij op basis van de Stant van Inrichthuges” kamnen opiiaken, is etin geen
hetkenbaar  onderscheld  aangebracht tussen  “veachtverkeer”  en
“porsonenverkeer”, : :

Pearkeren

Niet alleen de wijzigingshevosgdhcid en de restrictios op het gebruik, ook de
parkeemormen staan Haaks op de doelstellingen van het bestemmingsplan. Dat
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geldt met natae voor de patkeernorm voor katoren i bedrijven, Met een
norm van 1 parkeerplaats per 250 w2 / 125 m2 (axtikel 6.3 onder k) wordt de
parkeernorm ten apzichte van de huidige feitelijke situatié met factor 2 tot 4
yerzwaard, waatdoot de parkeerdnk op het gebied osmodig tocneem.
Onnodig, omdat “in Amstel III bjj kantoren e bedrijven volop

parkeergelegenheid apnwezig is.

Hoewel do gemeents revitalisoring van het plangebied nastreeft, betekent cen
verzwaring van de parkestnotm een belommering voor nienwe ontwikkelingen
in het plangebied. De beperking In parkeermogolijkheden zullen eigenaren
orvan weethotden om te lnvesteren in herontwikkeling, Dit, terwiil de
conewrrentiekracht van  Amstel IIL juist is pelegen in de toime
patkeermogelijkheden en de goede bereikbaarhoid, met name vanwege do

ligging aan de snelwogen AZ en A9,

In tegenstefling fot hefgesn in de toelichiing op het plan wordt vermeld
(patagraaf 6,1,2,2), is de onfsluifing van de afzonderlijke locaties in het
plangebled door de openbmst vervoersverbindingen ‘bovendien slecht fe
noemen, Weliswaar wordt het gebied als geheel per metro en trein goed
ontsloten, echter de afzondexlijke locaties binnen Amstol LI ~ met nanic aae
de westzijde - zijn met het openbaar vervoer moeilijk bereikbaar, Het belang
van voldoende pmkeorgelogenheid bij iedere denkbare invulling van de
bestemming, klemt denrom voor de eigenaren binnen het plangebied des to

meet.

Ondeugdellik parkeeronderzoek; gebrekkige potivering

47,

48,

49,

Ot do haalbaarheid van de voorgenomen patkeernorn te tosfsan is voor heel

Amstel II0 oen parkeerbalans opgesteld. Goudappel Coffeng heelt con
“Nulmeting parkeersituatio Amstel TII” uitgevoetd, Doel van deze nulineting
is te bepalen, of o waar op Amstel TH een overschot aan patkeetplaatsen op
cigen terrein asnwezig is in de huidige sltuatio en in 2020 (plansituatio 2023),
In de parkeerbalans is de pakeerviaag op theoretische wijze (haar de o)
bopaald. Door deze parkeerviaag te vergolijken met het feitelijke
patkeeraanbod op elgen terrein is vervolgens de resteapacifeit bepaald,
Geconeludeerd wordt dat zowel in de huidige sttuatle als fn 2020 (2023) voor
het onderhavige plangebied het parkeeraanbod voldoonde is voor het beoogde

progtamina,

Om meerders redensn achten wij de witkomsten van het patkeeronderzoek niet
betrouwbaar.

In de cerste plaats heoft dé gemeante voor het noordelijke dee! van Amstel IlI
de A-lowtionorin en voor het zuidelijke gedeelie de B-locatienomm
gehanteerd, terwijl Amstel IIf voorheen als C-locatie werd gozien, Hierdoor is
het aanbodoverschot op kunstmatige wijze hoger vitgevallen dan werkel ijk het

goval is,

— e
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In de tweede plaats 13 niet duldelijk waatom do gehantecrde purkeettiormen
aanzienlijk efwijken van do regnliere CROW-normering, Niet nader is
gemotiveerd waatom de gomeents / Goudapps] Coffeng het gotechivaardigd

acht hlervan af te wijken,

In de derde plants is het parkeerondetzoek ultgevoerd op de vrijdag voor de
schoolvakantie van de middslbate scholen in de Regio Naord en gedurende de
schoolvakarties (middelbaar en basisonderwijs) van de regio Midden en Zuld,
Nu aangenomen moet worden dat do aanwezi gheidspetcentages op Amstel I
geduronde deze vakantleporiode asnzienlijk minder’ zljn geweest dan
notmaliter het geval is, kuntien de ondexzoekstesultaton njot als represontatief

worden beschouwdl.

In de vierde plaats is niet duidefijk in hooverre do gemeentc met het
parkeeronderzock rekening heeft gehouden met de huidige leegstand op
Amstel J11. Het parkesronderzoek kan pas als maatgevend worden hesclhouwd,
wls daatin 60k de verkeersaanttekkende werking zonder leegstand wordt
meegenomen. Dat Kemt te meex, nu de huidige leegstand op Amstel 1Hs niet
volledig van struoturele aard is; verwacht wordt dat tenminste 50% in de

komende planperiode nog kan en zal worden ingevuld,

Tot slot is voor ons niet duldelijk waarom de gemeente het nodig acht het
parkeren — op een voor de eigenaten beperkende wijzo - 10 roguleren, Zolang
de bereikbaarheid ter plaatse voldoende gewaarborgd is, is niet duldelijk
welke belangen met het beperken van hiet parkeoraanbod zijn gediend, Nu het
parkeren bij papenoeg alle locaties binmen Amsiel 1T op eigen terreln
plantsvindt, zien wij niet op welke wijze attikel 6.3 onder k een ruimtelijlc
velevant docl dient, DIt klemt te meer, nu vit verkesrsonderzoek (en vit de
praktijk) is gobleken dat de omliggende wegen voldoende uitgerust zljn om de
bestaande en tockomstige patkeerdruk op te vangen.

Op grond van het bovenstaande conoluderen wij dat artike{ 6.3 onder k dient te
worden gesclrapt.
Beperking hedyijven

De mitliencategoriedn voor bedtljven zijn bitmen de bestemming “Gamengd”
beperkt tot categorie 1 en 2. Vriendelijk verzosken wij u deze categorieén 7o
mogelijk uit te breiden, met in foder geval categorie 3.1 en3.2.
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Wonen

Teneinde Amstet 1] dasdwerkelijk te kunnen revitaliseren, Is het noodzakelijk
dat binnen het plaugebled ook woonfuncties (o.a. regulier, studenten,
zorgwonen) worden opgenomen. Onduidelijk is wasrom de gemeente deze
mogelijkheid niot op do locatie van ons heeft toegestann. Gezien de nurd et de
omvaug van loeatie, in combinatie met de gebrulksmogelijkheden die wel in
het ontwerpbestemmingsplan, werden foegestaan (potentie), kan Amstel III in
de (nabije) tockomst ook als gunstig woonldimaat.worden aangemerkt. Graag

vernemen wij hletop een nadere toelichting,

Schade ™

In paragraaf 194 van do toelichting (Planschaderisico) wordt door de
gemesnte miskend dat het bestemingsplan cen aanzienlijk waindedrukkend
effect op ons elgendom heeft. Als govolg van het vaststellen vau het
bestemmingsplan, zullen wij nu reeds schade leiden, ook in het geval dat het
college uiteindelifk geen gebruik van de wijzigingsbevoegdheid maakt. Die
schade vloeit onder meer voort uit het foit dat een mogelijke vorkoop van ons
oigendom wordt bentoeilijkt vanwege (1) het risico dat het college op enig
moment de bestemming kan wijzigen (de kantoorbesteraming kan wegnemeun);
(2) de bepekie ovedge gebruiksmogelijkheden; (3) do gtringente
pirkesrnorm, Daarnaast tast het besteramingsplan  rechistrecks de
cconomische  bruikbaarheid  (gebrulkswaarde) en  daanmes  de
beleggingswaarde van ons pand aan,

Chang ontvangen wij een kople van het door het kenniscentrum Overheid en
Bestuur uitgebhtachte planschaderapport.

Conclusie

Gezien het voorgaande verzosken wij uw raad deze zlenswijze gegtond to
verklaven en het ontwetpbestemtningsplan met inachtneming van deze

zlenswijze aan to passen, doorn:

o dewijzigingsbevosgdheld vit artlkeol 6.5 to schrappen; .

s de restricties in het brate vloeroppervlak on vestigingsoppervink wit
artikel 6.3 onder d te solwappen;

¢  do patkeernormering wit artikel 6.3 onder k te schrappen, althans
conform de huidige situatie fe vertulnoen;

e e bedrjfsbestemming te verrulmen, met in feder geval milievcategorie
3.1en32;

o de bestennoing ¥Gemengd” te verminen, met dlen verstande dat binnen
doze bestemming fevens woonfunctics (regulier, studenten, zorgwonen)
kunnen worden gerealiseerd.

~1i~
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60, In het ontwerp bestemmdegsplan is  aangegeven dat het mexint
viocropperviakie van het object aan de Hogshilweg 14, 1101 CD t¢ Amsterdam
Znidoost 3,180 m2 BYO bedraagt, Het Lijkt dat er sprake is van esn typefout,
asugezien het maximum vileeropperviakte van namst gelogen object aan de
Hogehilweg 12 (welke bouwkundig compleet identiek is aan het object aan de
Hogehilweg 14) 3.810 m? bedrangt {n hot ontwerp bestommingsplan. Graag
ontvangen wij van 1 een bevestiging dat er in inderdaad sprake is van een
typofout, Mocht dit nlet het goval zijn dan verzoeket wil w ons eveneens te
informeten en ons alsnog golegenheld te geven ons bezwaar hier tegen te

onderbouwert.

61.  Graag wensen wij deze zienswijze nader toe te lichten.

Met vriendélijke groof,

- 13
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RIVA PLAZA I B.V.

Raad van de gemeente Amsterdam,
p/a/ Dienst Ruitntelijke Ordening

Weesperplein 8 o .

AMSTERDAM ‘ R . Y.
i z(”/gr ] B o
- ‘

Amsterdam, 15 mei 2013 e s e S
gt L

Referentie: o .

Betreft: Paasheuvehweg 10 te Amsterdam

Geachte leden van de Raad,

Hierbij doen wij u, mede naar aanleiding van correspondentie en (telefonisch) overleg de afgelopen weken met
de heren ) onze zienswijze toekoimen met betrekking tof de voorgenomen

wijziging van het bestemmingsplan Amstel IIT Oost te Amsterdam,

In het plan is onder meer opgenomen dat ten aanzien van het in do annhef genoemde perceel een bouwvolume
is toogestaan van 7.500 m2. Wij hebben de afgelopen jaren met het betrokken gemeentelijke projectteam in de
vormn van projectstudies, besprekingen en correspondentie plannen uitgewerkt voor de ontwikkeling van
12,000 m2, inclusief (zoals cerder gemeld et op verzoek van de gemeente) cen ‘landmark’ van 10— 12 etages
op de kop van het kavel, In de te zijner tijd te realiseren bebouwing van het kavel blijven we graag uitgaan van

- deze nitgangspunten.

Daarnaast begrijpen wij dat in de voorgestelde plannen ingeval van sloop van bestaande bebouwing en
vervanging door nieuwbouw direct de nieuwe parkeernormen gaan gelden. Wij hebben in heel nauw overleg
met de gemeento reeds enkele jaren geleden het bestaande pand op ons kavel gesloopt ter realisatie van
nieuwbouw (in de toskomst), Wij leggen graag vast dat de te zijner tijd te realiseren nicuwbousw gekoppeld is
aan de parkeernormen die voor de oudbouw golden, en dus niet aan de nu beoogde nieuwe en veel beperktere

norinen,

Wij zijn graag bereid tot het geven van een naders toelichting.

Hoogachtend,
Riva Plaza I1 B.V.

Riva Plaza 1L B.V. , Paasheuvelveg 16 1105 BH Amsterdam Z.0. Postbus 22866 1100 DY Amslerdam Z.0.
Telefoon: 020-56 46 00 Fax: 020-56 46 001
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G1ljs HEUTINK ADVOCATEN

AANGETEKEND
Gamesantarasd van de Deorklasnummaer:

gameante Amstardam

p/a Directeur van de Dlenst Ruimtelijke

Ordening i~ Dossier:

Postbug 2758 e =

1000 CT AMSTERDAM ! B G-
Per telefay: 020- 255 18531, i

Arnsterdam, 14 mel 2013 E h b sz

Batreft: Zienswlize ontwerpbestemmingsplan Amatel 11T Oost.
Geachte raad,

Namans cliints, VastNed Offices Banalux Holding B.V., gavestinpd te Hoofdderp en
effpachter van de volgende percalen:

- Hettenheuvelwag 12 en 14 (kadastrae! bekentd gemeente Waesparkarspel, sectie
M, nummer 371);

- Hettenheuvelwen 37 /m 39 (kadastrazl bekend gemeente Weeasperkarspel,
sactle M, nummer J68);

- Hettenheuvelweg 41 t/m 43 (kadastraal bekend gemasnta Weesperkerspel,
sectle M, humimey 368);

- Hogahllweg 12 (kadastraal bokend gemeenta Weaspearkarspal, sectie M, numner
443); en

- Fansheuvelweg 15 (kadestraal bekend gemeente Weesperkarspel, sectle M,
nuramer 36);

dlen [k hierblf een zienswifze In tegen het ontwerpbesteramingsplan Amstel HI Qost

{nlerna: “antwerphastemmingsplan”). Dit ontwerpbestemnmlingsplan gk met Ingang van 4

eprll 2013 gedurands zes woken ter Inzage, reden waarom deze zienswijze als tijdig

Ingediend moet worden beschouwd, Ean kople van de bekendmaking voag ik hlarblj
~ {hijlaga 1),

X, Inleiding

1. Binnen het ontwerpbestammingsplan wordt nasst de bevriezing van de bestaande,
ultgegeven kantoormeters een verrtiming van functlies mogeljk gemaakt, Het gast
o toegavoegds functies als horaea, lokaal gatichte detaliandel, mesatschappelijke
dienstveriening, cultuur e ontspanning, dienstverlening, spart en lelsure,

Gllo Hewtink Advanaten ~ Kelzarspracht 477 — 1017 DL Amstardam
T+31 ()20 30 50120 - F +31 {0)20 30 50 120 ~ E infu@glisheutinkadvasaten.nt - wyav.glshowinkadvooatan.n
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Daze verrulming dlent volgens de togllchiing op het ontwerpbestemmingsplan twea
doalan:

hat vergraten van de lavendigheld, diversiteit en dasrmee aantrakkelljkhsld van
het geblad, vooral voor zittanda bedrljven an nieuwkomers; en

het bleden van een alternstlel programma  voor herontwikkellng van
leegstaande kantoorvlaeran.

Hoewel cliénte dere doelstellingen onderschilift, concludeart zif niettermin dat mat
name drfe In het ontwerpbestemmingsplan voorgestelds maatregelen haaks op
voormeide uitgangspunten stasn. Het betreft de opgenomen parkeernorm (1
parkeerplaats per 250 / 125 m2 bvae), de wizgihgsbevosgdheld waarbl
kantoormaters In gaval van leegstand of gewijzigd gebrulk na twes Jaar kunnen

worden onttrokken @1t de opperviakterastrictles voor kantoren (panden mst 0 m2)
en avarige functies,

In dat kader haaft cliénte zich ganoodzaald gazien om deze Zlenswljze In te dienan.
In parapraaf I van deze zlenswifze zal hader op de conerete bezwaren wordan
ingegasn,

Inhoud bastemmingsplan

Ih het ontwerpbestemmingsplan heeft heb perces] ven cliénte de bestamming
“Gemengd”. De maximum bouwhoogte, hat maximum bebouwingspercentage de
maxdmum vivaropperviakie voor de functle zelfstandig kantaor betreft;

' Hettepheuvelwen 12:  maximale bouwhoogte 15 meter; maximaal

babouwingspercantage 30 en maximum vioeropperviakie voor zzlfstandige
kantoren 0 m2 bvo;

. Hettenheuvelwag  14: maximale bouwhoogte 15 meter; maximaal
babouwingspercentage 25 en maxirmum viggrepperviakte voor zelfstandigs
kantoran 0 m2 hva;

* Hettenheuvelweg 37 t/m 39: maxinale bouwhoopte 10 meter; maximaal

hehouwingsparcentage 35 an maximum viosropperviakie voor zelfstandige
kantoran 4.313 m2 bvo;}

. Hettenhsuvelwen 41 b 43: maximale bouwhoogte 10 meter; maximasl
bebouwlngspercentage 30 en maxtmum viosroppaiviakie voor zalfstandlgs
feantaren 4,389 m2 bvo;

» Hegehllwea,  12: maximale bouwhaogte 25 mptet;  maximag)
pabouwlngspercentaga 30 an meximum Vieerepperviakte voor zelfstandige
kantoran 3.810 m2 bvo; en

«  Pagsheuvelwea 15 meximale bouwhopgte 20 meter; maximaal
bebouwlingspercentage 30 en maximum vicerapperviakia voor zelfstandige
kantoren 3.638 m2 bvo.

P.0021016
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Op grond van artikel 6 van de planregels zijn de voor “Gamengd” nangewszen
gronden basterid voor Kantoren, bedijven In de categorfe 1 en 2 van de bl de
regels deal uitmakende “Staat van Inrichtingen”, culfurale voorlenlngen,
consumentverzorgande  dienstverlening,  maatschappeljke  dienstveriening,
zakslike dlenstveriening, horeca I, I, IV en V en sportiave en recraatleve
voorzieningen. Tavans zljn toagestaan da daarbl behorende groenveoorzleningen
e water, (gebouwde en ongebouwds) parkearvoorzieningen, opehbare ruimte,
tulnen en erveh, wegen en nutsvoorzleningen.

Th artike! 6.3 onder d van de planregels 18 bepaald dat voor de onder artikel 6.1 Iid
1 varmelde functles de volgende restrictles ten sanzien van het maximum m2
bruto vloarapperviak en/of maximutn mi bvo vastloihgsopperviak gelden:

P.008/016

Functia Maximum brutn MaxImom
vioeropperviak vestigingsoppervialk
. _bvo
Bedrijven 1.000 m?
Maatschappallike dienstverianing 1.00G m*
Congurnentverzongends an zokelijke 200 m*
dignstveriening
Culturale, sportlave en racrestieve 1,000 mt
voorzlaningen
Horeca V 33.750 m> 10.000 m?
Horeca 1 200 m*
Horeca Xl &n 1V ) 1.000 ¥

Voor Hattenheuvelwag 12 en Hatténhauvalway 14 1s de maximum visarapperviakia
voor zelfstandige Kantaren teruggebracht tot O m2 bva,

In artike! 6.3 ondar § van de planregels Is bepasld dat parkeren op elgen terreln
dlent plaats ke vinden, danwe! elders In hat plangebled indien asnvrager heaft
aonhaetoond dat daar duurzeam voldosnde parkesrplaatsan baschikbaar zjn voor
het betreffande houwplan en functle. BYf functiewif2iging of -ultbralding gelden op
grond van artikel 6.3 onder k de volgands normen;

1. kantoren en bedrijven: | parkearplaats per 250 m? hvo}

2. blonen da gebledsaandulding “other” kantoren en bedrijven: 1
parkeemlaats par 125 m? bvo;

3, overig: Zoals nangegeven op de bl da regels behorende parkeertsbel,

In artikal 6.5 is een wijzigingshevoegdheid opganomen, Hoawel mat name artlkel
6.5 onder a vanwage een aantal varachrifvingen mosilijk leashaar ia, gaut cliénte
ervan ult dat Is baoogd om (esh gedeaite van) da kantosrbestemiming van een
percest te schrappen, Indlen sprake 1s gaweest van iwee faar paheel of
gedeeltelljke leegstend of indien het perceel gedurends twee faar geheal of
gedeaitalifk voor eah ander gebrulle ls anngewsand.
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Gronden zlenswijze
onjuiste hehouwingsmuopelifkheden

Vool zover cllénte kan vaststellen kemen de In het ontwerphestemmlngsplan
opgenomen bebouwingsmegelijkheden nlet overeen met da feitellilc roaten:

» Paasheuvelwey 15: da meximale bouwhoogte most 20 meter In plaats
van 15 meter zijn;

o Hattenheuvalweg 37-39: de maximale bouwhoogte most 12 metar In
plaats van 10 meter zijn;

& Hettenheuvaiweg 41-43: de maximale bouwhoopte most 12 meter In
plaats van 10 meter zliin,

Wiizigingshevoegdheid

Teneinda het gablad ta verlavendigan en de kantorenlesgstand tegen te gaan,
heeft de gemesnte onder meer een wijzigingsbevosgdheld opgenomen. Als
geveolp van deze wijzigingshevoegdheld kan het planologlache kantoorgebruli ha
pen perioda van leegstand of ongebrulk nawr andare furictles worden omgezet,
Op deze wijze wordt — aldus de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan -
heongd om een gefsseerde verklouring near een gemengd gebled gestalte te
gevan,

Zoals hietvoor al Is aangageven onderachijft ¢lisnta de doelsteliingen van het
ohdsthavige bastermmingsplan om leegstand tegen te gaan an da transformatfe
van een menofunctionsel kantoorgebled naar een multifunctioneel gebled met
diverse functios mogelijk te maken, Naar de mening van cllénke ziin de beperking
van de kantoormeters voar nleuwbouwantwikkelingen en het varrulmen van de
gebrulksmogelljkheden In dat Kadar efficiinte en doelmatige maatregelen,

De bavoeadheld van het college om het kantoorgebrulk na aen parlode van twee
jmar wag te bestemmen Is naar da mening van cliénte daarentegen een
meatregel dle haaks op de doglstellingen ven het bestemmingsplan staat an die
te baoogde “werklauting” van hat gebled nlet atimuleert, maar julst ondergraaft.

Vonwage de grote varstoring van vraag en aanbad In de huldige kantorenmarkt
s ar motrientesl spraka van een ovaraanbod, Dat betekent echter nlet dat een
{dee! van een) gebouw dat lenger dan twae jasr [aegstaat, of dat In ean
aanslultende periode van twas jaar voor ander gebrulk Is aangewend,
sutomatissh niet lunger als kantoor kan worden aangewend, Gezlen de sard en
da omvang van locatie, in combinatle meat de ligging van de panden is zeer
aannemelllk dat — In ieder geval gedaglten van de afzondarlijke kantoorpanden -
na verloop van tjd weer conform de toegekende kantoorbestemming kunnen en
zullen worden ingevuld. Te meer, nue gen proot asntal ven de panden in
ultatakends staat verkeert,

P.004i018
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Het bestaiminlngsplan beosgt weliswear een dynamisch en vitaal Amatel III
mogelifk te maken, echter de wijzlgingsbevoesgdheld belemmert en beparkt de
mogelljkhedan daartos, Nog los van het felt dat voor de wijzigingsbevoegdheld
geen rulmtelfiika rachtvaardiaing vaorhandan is, gaat deze wijze van bestemman
voorkl] san  de  dynamisk ven de ecenomls. Bovendlen leldt de
wijzlgingshevoegdhaid nlet tot sen doalmatly en duwzanm gebrulk van de
locatla,

Iry asnvulling op het voorggande constataoit clidnte dat de wiizlaingsbevoegdheld
nlet voldost aan de dearsan wettelljk gestelds alsen.

Artikel 3.6 N 1 Weo gaaft de bevoegdheld I ean bastemmingsplan te bapalen
dat hel colinge met Ingchtnaming van bii het plan e gaven regels en binngn hif
het plan te bepalen grenzen het plan kunnen wijzlgen.

Van belang is dat da wijzlgingsbevoegdhald (1) nlet mag telden tof =seh
Ingrlipende verandering In de structuur van een plan; (2) bagrensd ia!; en (3) In
het betang van een geeds nilmtelljke ordening moet zin, Valgans de rechtspraak
It deze buparking in vvereenstemming met de it do wetsgeschledenls van de
WRO {oud} blifikende bedoeling van de wetpever om door middel van toepassing
van ean wijzigingshevoagdhald ean soapele aanpassing van besteminingsplannen
zan zich wilzlpende omstandighedsn mogelifk te maken, zonder dat de
waarborgen van de belanghebbenden te zesr In gevaar komen.? Die bedoeling
van dé wetgever Is onder de Wro nlef varanderd,

Hietna zal worden toegellcht wamrom de wiizigingsbaveagdheid ot het
uniwerpbestemnmingsplan nlet san deze drle critarta voldost, Daaropvolgend zal
worden Ingegaan op de overlge Inhoudeljke gronden waarem da
wiizlgingsbavoegdheld geen stand Kan houder,

Wiklaingsbevoaqghald tast struchiur plfan aan

21,

Met de gebrutkmaking van de wijzigingshevoegdhald mag de raad geen
inariipende verandering van da structurele opzet van het plan bawearkateliigan?,
oradat i dat geval de bovengrens ven d& wiizlgingsbevoegdheld wordt
avarschraden,® Ult da watsgeschladenis blijkt dat daarvan onder mear sprake l5
als de wijzlgingsbevaagdheld betrekking heeft op planelementen die da
planaloglsche  conceptla  (structuur) en  da  economische  brulkbaarheld
(aehrulikewanrds) van de grond voor ds elgenaat bapalan,b

L Van Buurah, Hoofdifjnan rulmitellfk bastuyrsracht, Daventer: Kluwer 2010, po 64-65,

2 K8 28 september 1989, BR 1990, p. 201 K6 & augustus 1993, BR 1993, p. 269 en ABRVES 26
augustus 2009, nr, 200806020,

7 Vaul Buyran 2020, p, 65,

4 Van Buurén 2009, p, 71, Zis ook ABRVE 3 jull 1985, Wast Maas en Waal, BR 1885, 918; KB
15 maart 1984, Tarhelfdan, BR 1984, 597 en K& 26 septeimber 1989, Buggum, 5K 1990, 201,

B Annotatis P, van ¢a Rea onder ADRVS 8 maart 2001, 199903797/1, AB 2003, 52.

§ gemerstukken I, 1985-1956, 4233, nr. 3, p. 14-15.
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22, Mat het feltellfk weghestemmian van de kantoorbestemming |5 sprake vah «en
dergelifka ingrijpenda  wijzlging ven da structurele opzet van  hst
bestemimningsplan. Bovendien bepealt de kentoorbestemming mede  de
economische brulkbaarheld (gebrulkswaarde) van de grand voor de elgenaar. In
dat kader wijzen cliénte onder meer op da flnancléle belemmeringsn die de
wlizlgingsbevoegdheld opwarpt  voor transformatia: als gevelg ven de
wlizigingsbsvoegdheld zullen banken nog terughoudender worden mat het
varstrekken van leningen voor Investeringen, Banken willen een exit-
mogelijkield  als het initlatlef ultelndefljk strandt. DIb batekent dat da
geonomlsche  gebrulkswaards  voor e gronden als  gavoly vah  de
wijzigingshevorgdheld aanzieniijk vermindert.

Voprwasrden onveldeende ohjectlsf begrensd

23, Bilikens da parlementalre toelichting bij artikel 3.6 Wre moeten do regels en
grenzen van aen wijzigingsbeveagdheld gosd herlenbaar en gosd toetsbasr zifn;
zlf moeten derhalve objectlevs, kwalitatleve en kwantitatieve critatla bevatten,
zodat gemeenta &n hurgars da ralkwijdta van dis hevoegtheld, en van de
mogelllke gevolgen van toapassing ervan, kunnen overzien.” Op grond van da
rechtspraak geldt dat mede gelet op de rechtszekerheld van belanghebbenden In
voldoanda mate dient te worden hapaalid in welke gevallen en op welke wijza
hiervan gebrulk mag worden gemaakt, Een wijzlgingsbavoegdhaid dient derhalve
in daze beide opzichan deor voldosnds objectieve normen te worden begrensd.

24, Naar de mening van citénte voldoat artlkel 8.5 van de planregels nlat agn deze
critera.

a5, In de eerste plaats Is onduldeljk naar welke functies de kentoorfunctle zal
wardan gewijzigd. Hoawagl in artikel 6,5 onder a wordt veiwezen naar een by dit
artikel behorenda tabel met toegestana functies, is deze tabsl niet bif het artikel
opgenomen,

26, in de tweede plaats is onduldalijk op welke wiiza het bovoegd gezeg gaat
meten/vaststellen dat aan de wiizigingsvoorwaarden Is voldean. Nu op basls van
het bestemmingspian geen meldingsplicht kan worden opgelegd, 19 hat voor dé
gemeenta praktisch onmogaljk om vast te stellen of en zo Ja in welke mate het
kantogrgebrulle van een pand fs bubindigd, l=at stasn als het slachis om een
{ondergeschikt) gedsslte daarvan gaat, Daarbli merkt allénte tan overvioude op
dat de meldingsplicht op grond van de Leegstandvarordening slechis voor (delen
van) kantaorgebouwan groter dan 10,000 m2 geldt, De wijzlgingshevaegdhaid Is
alleen al om dla raden felteliik nlat ultvosrbasr.

7 Romarstukken 11, 2002-2003, 28916, nr, 3 p, 96,
% ABRVS 27 manrk 2013, A 201109106/3/R3. Zle aok ABRVE 20 manrt 2013, 201207305/1/R1;

ABRVS 13 maart 2013, 201112435/4/83 en ABRvS 16 maart 2011, 201005840/1/R1.

-
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In da derde pluaty leent de wijzigingshevoegdhald zich niet voar toepassing in
e¢eh geval als de onderhavige, omdat de gebrulksmopeljkheden van de
bagtemming “Gemengd” zich nlet beparken tot kantoorpsbrulk alleen. Van
kantorenteegstand kan dan ook niet (meer) worden gesproken,

In tegensteliing tob ds elsen dis worden gesteld In de pardemantalrs tosllehting
an da jursprudentie zijn da regels en grenzen van da hevoegdheld nlet goad
herkenbagar, nlet goed toztsbaar en bavatten deze geen ablectleve, kwalltatisve

an  kwantitatleve criterla, Daarom [s er gesn sprake van  een
wiizlgingshevosgdhaid die door voldoanda objectieva normen wordt begrensd,

30,

31,

Havosgdheld

29,

bz doslstelling van het plan (0.8, revitalisering van het plangsbled en tegengaan
van Jeegstand) laat zich nfet rjmen met het opnemien van de
wijzigingsbevoagdheid. Immers, hoe ruimer de bestemming, hoa groter dé kans
dat de elgenaars binnen het plangebled eeh gebrulker voor hun focatle zullen
vindan, Sterker nog, de lsegstand wordt julst in da hond gewerldt dopr het
weghastemmen van Kantoormeters, nu dlt apperviak na de wilziging olet meer
vaor de kentoorfunctle kurnsn worden gebrulkt. Het dosl van het
hastemmingsplan wordt fulst berelkt door de kantoorfunctia ta laten bestaan,

Clignte stalt dagrpm vast dat de wijzigingsbevoegdheld niet 1s opgenomen in het
halang van een goada ruimteliike ordening, mear tén heboasva van onduidalijke
andere (bestemmingsplanoverschrijdende) economlsche jeoncutventiebelangean
van d¢ gemeanta, Deza handelswijze ls gp grond van de rechispraak nlat
aanvaardbaar?

Nu de wijzigingshevosgdheld nlet i3 opgenomen In het helang van een gorde
ruimtelijke ordenlng, mzakt de gemeente hovendlen misbrulke van haar
bavaegdheld {artlkel 3:3 Awb).1°

Witzloinasbevosadheld In strild met het qemeenteliike beleld

32,

Qe kantoranstrategle Atmsterdam (vastgesteld door de gemeenterand op 14 jull
20113 yeeft richting san de rol van de gemeente op de kantarenmarkt om de
leegstand terug te brengen en de bestaande kantorenvoorraad vorm ta geven.
Op stedelljk en projectnivean worden meatcegelen en kaders bengemd dia
bijdragen aan:

* ABRVE 6 augustus 2008, nr. 200700984/1, Gat. 2008, 142,
18 ABRVE 22 mel 2002, 200104543/1, AB 2603/79,
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- hat stimuleren en faciliteran van herontwikkeling om da kwalitalt van de
bruikbare kantorenvoorraad op pell te houden;

- het gtimuleren en faciliteren van transformatle en sloop van In onbrulk
geraskte kesntoren om de omvang van de bestasnde kantoranveorraad te
varklelnen; sn

« da raductle en temporsering van de planvaorraad voor nleuwbouw In
overeenstemming et de lagers loekomstige rulmiehehoefte.

In da Kantorenstrateale is eon aantal typen Kantorenfocaties beschraven. Amstel
Il bshoort tot da zegansamde “kempgebleden”, DIt zijn gebleden waar de
Kantorenvoorraad per saldo moat kelmpen. Err Is gaan rulinte voor het teavoegen
van kantoren san de bestaande voorraad. Het accent In deze gebleden ligh
primalr ap onttrekklng van incourante kanteren daor transformatie en sloop, en
secundalr op herontwikikeling ven de bastaande voorraad.

Van belang Is op te matkan dat da Kantorenstratagla In alls gavalien uitgaat van
hat hendhaven ven de bestesnde kentorenvoorrsad. Ten assnzlen ven deze
bestaande voorraad stimuleert en facliteert de gemesnts tot herontwikkeling,
transformatle, dan wel sloup, In geen geval worden op basls van de
Kantorenstrategla Kkantoren ‘“wegbestermnd”. DIt volgt nlet aileen ult de
Kantarenstrategle, dit Is ook expliciet weargsgeven In de toelichting op het
pntwerpbestemmingsplan (paragraaf 3,4.5).

Gezien de duidelijke kaders die de gemeente wteen heeft gezet over de wijze
waarap de gemeante kan bijdragen asn het behslen van de transformatie-,
sloop- en herontwikkelingsopgave, stelt clignte vast dat de gemeente doze
kaders met da ondarhavige wijzigingsbavorgdheld heaft ovarschreden,

onduideliikhsid.relatle wirzioinashevesadield foacht

36,

37

Voor cliénta (s anduldelljk welk beleld de gemeente bacogt te hanteren In het
lieht van grondprilzén en  erfpacht, met name als pevolp van de
wljzlgingsbevorgdheld. De systeman &n regels dle voor grondptljzen en erfpacht
gelden, zin grotendesls teegesneden op nisuwhouw &n nieuwe ultgiften en
daardoor te rigtde voor herontwikkellng en transformatis, laat staan voor de
toepassing van een wlizlgingsbavoegdlheld, Clignte vresst veoor Intransparante
situaties en onevenredige financidle gevolgen voor de elgenaren in hat
plangehied, met name als gevoly van (de toupassing van) de
vitfzlginpsbevoeqdheld,

Grang vemaemt clidnte de visle van et Collegs / de Raad op de tockomatige
erfpzchtbarekeningen in het licht van de grondprijzen en de erfpacht.

P.00B/016
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Stelld srilkel I Berste Protocol EVRM

a8,

35

na

40

41,

42,

.

Gevlen de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoegdheld komt tot slot de
vrarg op of hat opnamaen van deze hevesgdheld In overeenstemming s met de
elgendomsbescherming van artikel I van het Eerste Profocol EVRM, Clifnte
concludastt dat dit nlet het aeval Is, nu geen “falr balance’ aanwezly Is tussen
anerzljds het algemeen belang dat met de wijziging wordt gedlend en anderzljds
da baschenming van de élgendomsrachten van cliénte, Daarnasst wordt = zozls
hlervoor reeds gemotiveerd - met de  wiizlgingsbevoegdheld  geen
gerachtvaardigd rulmtalitke balang getllend.

Da vaststelling van het bostammingsplan betekent daarmea per definitle een
beperking van het ongestocrde genot van de elgendom alg bedogtd in artikel 3,
Eergta Protocol EVRM,

Rastriotiag meteages “zelfstandige kantoren™ en "averige funclies”

In het verlengde van het voorgaande Kan clignte zich nlet verenlgen met het
gsheel wegbestemman van de kantoormeters voor Hettenheuvelweg 12 en 14,
In deze panden is morentesl zelfstandige kantoorruimtes sunweslg, rsdan
waarom het huldige Kanteorgebrulk vermoedellfk abuslevellfk 1s wegbestemd.
Vrlendelljk verzoeld cliénte u het maximzal ssntal m2 aan zelfstandlge
kantoorruimte in hat ontwambesternmingsplan in overeenstemming ta brengen
met het totale metrage:

Hettenheuvelweg 12! 2.58% m2 bvo
Hettenheuvelweg 14: 2,600 m2 bvo

Voorts kan cllénte zich nlet verenigen met da varrégeande metragebeparkingat
vaor de “overlge functles” (ait, 6.3 onder d van de planregels). Door deze
aanzlenlljke beperkingen wordt het voor de igenaren van de panden feltelljk
prmogelik om hun pand hinnan het bestemmingsplan Amstel 11 volladig
verhuurd ta krijoen.

{e pprzaak daarvoor is tweeledlg, In de eerste plaats worden de panden voor de
huurdersmarkt onaantrekkelljs, omdat binnen da bestemming Gemengd
nauwelilks maatwark kan worden geleverd op de vraay dig er in de markt is. Ean
badriff dat op zoek Iz nawr 1.100 m32, kan zich bjvoorbeald blnnen Amstel HI nigt
vastigen. In dria bestaanda kantoorpanden van cliénte kan zich Obarhaupt geen
kantoor mear vastigen, In de tweede plaats zal de wijzigingsbevoegdheld In
comblnatle met de metrageheperkingen per definitle tot leegstand lelden.
tmmers, ean pand kan slechts tot maximaal 4.400 2 {excluslef hotel) voor de
overige functies worden ingevuld, wat feitelljk sl een Ircetle shtuatie . Viaag Is
wat op baesls van het bestemiingsplan meb de restarende (leegstaande) m?2
dient %o geheuren, als het pand groter dan 4400 m2 s en de
wljzigingsbavoagdheld ts aangewand / geen kantaormetars zljn toegestaan.
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Het voorgeanda ls\dt tot de contlusle dat het bestemmingsplan maatschappallik
onultvoerbaar is, asngezlen nlet sannemelfk Is dat met de toegekende
bestemmingen een duurzams, doslmetige en rendabule exploitatie ven de
pariden In het plangabled mogelk Is, Het Felt dat sprake |4 van ean conseiverenhd
bestamimingsplan laat onvarlet dst de gemeenta de ulvoerbaarheld daarvan to
allen tide In egenscholiw moet namen.

Gok tan aanzlen van artikel 6.3 onder ¢ van de planregels heeft cliénte haar
hadankingen. Daarin I3 bepaald dat functles ultslultend zin toegestaan voor
zover deza In de van deze reqels dee) vitmekende "Staat van Invichtingen® voor
wat batraft de Indice "vrachtverkeer gt hoger scoren dan 1 en voor wat betreft
de Indlea "parsonenverkesr* niat hoger scoren dan 2

Afgezlen van da ontoelaatbare Inhoud van artlke) 6.3 onder g, Is ohduldelifk hoe
deze ragel In da Stast van Inrichtingen Is geimplamenteerd. Voor zover cifénte
op basls van de Staat van InHchtingen” kan opmaken, |5 hlerin geen herkenbaar
onderscheld asngabrachk tussen “vrachtverkesr” en “personenverkeer,

BeperkIng hodrljren

De mifleucategoriedn voor bedrijvent zin binnen de bestemming “Gemengd®
beperkt tot categorle 1 en 2, Vriendelljk varzoskt clidnte u deze categorieén zo
mageliK ult te breiden, met in feder gaval categorle 3.1 en 3.2,

Parkeren

Nist alleen de wijzlgingsbevoegdhald en de restrictles op het gebrulk, cok de
parkesrnorman staan haaks op de doglstaliingsn van het bestemmingsptan. Dat
galdt met name voor de parkearnorm vaor kantoren en hedrljven. Met een norm
van 1 parkeerplaats per 250 m2 / 125 m2 (adikel 6.3 onder k) wordt de
parkesrnorm ten opzichte van de huidige Feltelljke sltustle met factor 2 tot 4
varzwaard, waardoor da parkeerdruk op het gebled annodlg tosneemt, Onnodlg,
orndat In Amstal I bY kentoren en bedrijven volop parkeergelegenheld
apnwezlg Is.

Hoawel de gemeente revitalisering van het plangebled nastreeft, botekent gan
verzwaring van de parkeeriorm een belemmering voor nieuwa ontwikkelingen In
het plangeblad. De beperking in parkeermogslijkheden zulien elgenaren ervan
weethoudan om te  Investeren In  herontwikkeling. DPit, terwll de
goncurrentalracht ven Amste! III julst Iz gelegen In de rulme
parkeermogelljkhedan en de goede berelkbaarheld, met name vanwege de
ligging san de snelwagen A2 gn AS.

In tegensteling tot hetgeen In de toslichting op het plan wonlt vermeld
(paragraaf 6,1.2.2), Is de ontsiwting van de afzonderiifke locatles In het
plangebled door de opunbaar varvoersverbindingen bovendlen slecht te noemen,
Wellswaar wordt het gebled als gehesl per matro on traln goed ontsloten, echter
de akanderljke locatias binnan Amstel 111 - met nams aar de westzijde = zijn
met het openbaar vervoer moellifk berelkbaar. Het belang van voldaenda

P.010/018
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parkeargalegenhald hij ledete dehkbare Invulling van de bestermming, klemt
dearom voor de elgensran binnan het plangabled des te mesr.

Om da haslbaarheld van de voorgenomen parkeernorm ta tostsen 15 voor heel
Arastel IIE een parkeerbalans opgesteld. Coudappal Coffeng heeft aan “Nulmating
parkearsituatia Amsetel 1" yltgavosyd, Doal van deze nulmeting 1s te bepslen, of
en waar op Amstel {1l een overschot aan parkeerplaatsen op elgen teireln
aanwezig Is [n de huldigs sltuatle en in 2020 (planslustie 2023). Hiervoor Is aan
parkesrbalans opgesteld, waarbl] op theoretische wilze (nasr da nomm) de
parkearvragg is bapaald. Door deza parkeerveasy ta vergeliken mat het feltelike
parkeeraanbod op elgen terreln ls vervolgens ds restcapacitelt bepaald.
Geconcludeerd wordt dat zowel In de hukilge slteatle 2ls In 2020 (2023) voor het
ondarhavige plangebied heb parkesrasnbod voldosnde Is voor het beoogde
prograrmma,

Om mesrdera redanen acht chidnte de uitkemsten van het parkesronderzoek nist
betrouwbaar,

It da earate plasts hesfr de gemeente voor het noordelljke deel van Amstel I
de A-locatlenorm en voor hat zuldaliike gadasite de Brloratienorm gehanteerd,
tarwljl Amgtel II voorhean als C-locatle werd gezlen. Hierdoor is hat
eanbodoverschot op kunstmatige wijze hoger ultgsvallen dan werkelljk het geval
lsl

In de tweeds plaats is nlat duidelljk wasrom da gehantesrde parkeemormen
nanzisnlik afwljken van de reguliere en betrouwbare CROW-normering. Niet
nader Is gemotiveerd waarom de gemeente / Goudappel Coffeng het
gerechtvaardigd acht blervan af te wijken.

In de derde plaats Is het parkeeronderzoek ultgevosrd op de vrijdag védr de
schoolvakantle van de middalbava scholen In de Reglo Noord en gedurende de
sehoolvakantles (middelbasr en baslsondenyljs) van de regio Midden en Zuld, Nu
aangenornen moet worden dat de aahweelgheldspercentages op Amstel IH
gedurands dexe vakantiapetiode aanzienlijk minder zijn gewesst dan nermaliter
het geval is, kunnen de onderzoekstesultaten nlgt als representatlel worden
baschouwd,

In de vierde plasts iz piet duldelljk In hoaverre de gemeente met het
pariteeronterzoek rekening heaft gshouden met de huldigs leggstand op Amstel
I, Het parkeeronderzeek kah pag als mastgevend worden beschouwd, als
daarin 68k de verkesrsaantrekkende werking zonder leegstand wordt
meeganamen. Dat klemt te maar, nu de huldiue lesgstand op Amstet 1] Is niet
volladlgy van structurele aard Js; verwacht wordt dat tenmingte 50% In da
komende planpericde nog Kan en zal worden Tngevuld,

p.011/016
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Tat glot 15 voor clignte niet duldelik waarom de gemesnte tiet nodlg scht het
parkeran ~ op &en voor de eigenaren bepatkende wijze - te reglaren, Zotang dé
berelkbaarheld tar plaatse voldosnde yuwanrborgd 1s, 3 niet duidelijk welke
helangsn met het beparken van het parkeermanhod zljn gadiend, Nu het
parkeran bij nagenoeg alie locatles binten Amstel TII op elgen terreld
plaatavingt, zlet cliEnta niet op welke wijze artikel 6.3 onder k een mimtelijk
relevant dog! dient, DIt klemt te mesr, nu ult varkeersongdurzoek (en ult de
praktijk) Is geblekan dat de emllggende wegen voldoende uitgerust ziin i de
bestaande en toskamstlge parkesrdruk up te vangan,

Op grond van het hovanstaands concludeart cliénte dat artikel 6.3 ondar K dient
te worden geschrapt,

Wanet:

Teneltida Amstel 1T daadwarkelitk te kunnen revitaliseren, |z het nogdzakelik dat
binnen het plangebled ook woonfuncties (o.a. ragulier, studenten, zorgwonen)
worden opgenoman. Onduldelijk 15 wasrom de gemesnte deze mogelijkheld nlet
op de locatles van clliénte heeft torgestean. Gezlen de aard en o omvang van
locatis, In combinatie met de gebruksmogelljkheden dlz wel In het
ohtwerpbestemmingaplan worden tosgestasn {potentle), kan Amstel I in de
(nablie} tcekomst ool als gunstlg woonklimaat worden sangemerkt, Gradg
vernesmt ditinta hiarop een nadeara tosllchting,

Sechada

In paragraat 19.4 van de toelichting {Planschaderlsico) wordt door e gemesents
miskend dat het bestemmingsplan een aanzienlijk wanrdadrukkend effect op hat
glgantdom van <liBnta heeft, Als govolg van het vaststellen van het
bastemmingspien, zal cliinte nu raeds schade lelden, ook i het geval dat het
college ulteindelllk geen gebrulk van de wljzigingsbavoegdheld maakt. Dla
schada visalt onder maer voort ulk heb felt dat ean magealitke varkoop van de
panden van cliénte wordt bemosllijkt vanwege (1) het rsico dat het college op
anig moment de bestemming kan wijzigen (de kantoorbestemming kan
weanemen); (2} de beperkie overige gabrulksmuopelifkhedan; (3) da gtringenta
parketinorm, Daarnaast tast het bestemmingspian rechtstreaks de aconomlsche
brulkbasrheid {gebrulkswasrde) en dazrmea da beleggingswanide veh da panden
van clidnte aan.

Grasy ontvangt clidnts een kopla van het door het kenniscentrum Overheld en
Bestuut uitgebrachte planschadarapport,

P.012/016
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Conclusie

Gezlen het veorgaande verzoekt clli¥nte uw raad deze zlenswijze gegrond te
varklaren en het ontwarphesternmingsplan tmet Inachtneming van deze
zlenswijze aan te passen, door:

L

de wijzigingsbavoeadheld ult artlkel 6,5 te schrappen;

voor Hettenheuvelweg 12 an 14 de bostesnde vioeropperviakte op t2
nemen als taximum vioerapperviakie voor zelfstandiaa kantoren.

de restricties In het bruto vioerapperviak en vastighgsopparvlak ult artikel
6.3 onder d te achrappen;

tle parkearnormering ult artikel 6.3 onder K te schrgppen, githans conform
da huldige situatie fe verculmen;

da bedrijfsbestemming te versuimen, mat In leder gevat mllleucategoria
3.1 en3.2;

de bastemming “Gemengd” te varruimen, met dien veratande dat binnen
deze hestemming tevens weonfunctiss (reguller, studenten, zorgwonen)
kunnen worden geraaligesrd,

Graag wenst dignte dere vlenswlize nader foe e lichtan.

it wisndelijke grost,

—13=

P.013/016
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Nr. B621
3april
QOffteltila vitgave van hiat Kontnkilk der Nederiandan ainds 1814,
Ontwerp bestemmingsplan Amstel [l Gamoants Amsterdam

Qust en besluit tot niet doorlopen
m.e.r.-procadure bestemmingsplan
Amstel lll Oovst, Amsterdam

Burgemaaster sn wethouders van Amstardam maken Ingovelge artikel 3.8 van de Wet rolmtelilke
ordening en artikel 7.2 on 7,19 van de Wet milleubaheer, het volgande bakend:

Bl beslvit van 26 maart 2073 hebhen Burgemasster an wathoudars hat ontwerphastemmingsplan
Araatel 1} Qost viijgegaven voor tatinzagalagging.

Oniwarpbasiermnmingsplan

Het plangabied Amste! [l Qost wordt globaal begrenad:

v aanda noordzlds, weaar het plangebisd grenst aan het plangebied ‘ArenAPoort Wast', daor de
Hoopoordidrast; '

+  man ta wastzllds, waar hot plangeblad granst aan hat plangebied Amete! il Wast, door ds
Holterbergwag en de In het verlengde daarvan gelagen Munthergwag;

. San ?a zuldzljde, waai het plangablad granst aan hat plangablad "AMC tarrein’, door de Matherg-

réar en
= asn de oostzijda door hat spoor Amsterdam-Utracht.

Dit hestemmingsplan voorziel in een aerste fage van de voor Amatal [l Qost gawanste rulmta]lLka
ontwlkkellng om op da [ahgare tarmijn te trahsforrmareh van sen menofunctionse! kenterengsbled
near gan lovandig gamenpd wark- on woongahlsd. Dat gsbeurt door voor da komauda planperioda
ragat Haxibiliteit ta bloden en manglag van funaties mogalljk te meken. Dat dlant ensrzlfde da wens fat
vatvangling van hestoande kantoorrulmte en anderzlids de wanselllke doorbreking van de morofuneti-
onaliteit en de varlevendiaing van hat plangablad,

Daartos geaft het bastemmingsplan de mogelijkheld om kantoran ta transfarmaran naar andar mear
Hehte badrijvighsld (aategotle 1 8n 2), horeea, vaorzieningsa en disnstverlening,

M.e.x-bacardeling

De gemeenteraad van Amstardam haaft op 3 april 2013 baslotan dat ar geen MillauBffectrapport
{MER] hosft ta worden opgesteld voor hat hastemmingeplan Amstel Il -~ Onat. DIt bastult Is ganoren
naar aanlalding van een door da Dianst Rulmtallke Ordoning apgastalde Aanmaldingsnatitle

e r-haooirdalingsn bestermmingsplannan Amstel Il - Wast en Amstel Il ~ Qost.

Ter nznge logging

Hat obtwatpbestarmmingsplan Amstel Ul Qost en het heslult tot het nlet doorlopan van do m.ex voor

beetemmingaplan Amatol Il Oost liggen mat da dasrap heteakking hebbends stukken met Ingang van

A aprll 2013 gedwrends ean termijn van zes wekan ter inzege op de volgends adresson:

*  Hat Vooriichtingsloket van het stadhuls, Ametet 1, Amatardatm, Bal voor npanlngstiiden 14 020 of
Kijk op waweentrumamsterdam.nl,

*  Het stadsdeel Zuldoost, Anton de Komplain 150, Amsterdem. Bal voor openingatijdan, 14020 of
kik op wwww.zuldoostarmsterdam.nl

Hat ontwarpbasteramitgsplan Amstal 11 Qost 1s diglteal randg!?agbaarvia www.rulrmtslifkeplannen.nl.
Hat planidentificatienummer (10 is NLIMRO.0282.T1102BRGST-0W02,

4 aanmeldingsnotitle m.e.r-bovordsling 1= ook raadplesghaar via wwwirimtelifkaplannan.nl (bijlags
1 bestemmingsplan Amatal 11l Oost).

Zlenswlizen antwarphastammingsplan

Geduranda bavanggnaamds termijn van terinzagatagging ken oun feder zifn zlenswijze over het

Sramscourant 2013 nk 8021 Iaprli 2013
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cntwerphestemmingaplan naar vorah brengen bif da gamasntarasd van Amsterdam.

Sohriftellke zlenswilzan kunnon naar voran worden gabracht bij do gamsenteraad van Amsterdam.
Per ndras; do dirastaur van de Dlenst Ruimtelljke Ordening, Posthua 2788, 1000 CT Amaterdanm,

Vaor het near varsn brengen ven mondelinge zlenswijzen kan contact wordsn opgenoman mat de
dianst Rulmtelijke Ordaning, team Juridiachs en Millsuzaken, telsfaonnummer 020 265 1820,

Bezwaar-/bercepsmagelijkhaden m.o.r-baoordelingshesluit

Tagan het m.e.r-beoordelinpshesluit staat, gelat op art. 8:3 Algamane wat bastuurarashit, goon
barwasr of haraap onan.

Amatordam, 8 april 2013

burgerngester en wathavuders,
AHP van Gliz
sacralarls

E.E. van dor Lean o
hurgemesstar :

2 Staatecourant 213 ne 8621 Bapril 2013
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AANGETEKEND
Gemeenteraad van Amsterdam - =
T.a.v, da diracteur van ds Dlenst Rulmtellike ?rdgnlng \
Postbus 2758 . \ { - i
1000 CT Amsterdam i . : » :
[ I talafax: 55 15 i
Plaats, datum: Amsterdam, 15 mel 2013 g ‘(}{}q
Ons kenmerk: ; _ .
Betreft: enswWijze ontwerp-bestemminogpiun Amstel 11T Dost
Uw kanmerk:
(' . Afzender! _
Telefoon: Fax: E~mall:

Qaachie Raad,

Als advocaat en gemachtigde van cllénte, Zweiundfunfzlasto Ifh Goschlogsener
Immablllenfonds Fur Holland Gmbh & Ce. K.G,, breng Ik hlarblj een zlenswijze nant
varen mat betrakklng tot haet ontwerp-basternmingsplan “*Amstal I Qost” (varder “het
ontwerpplan®), dat met inpang van 4 april 2013 ter Inzage ligk, Cliénte 12
garachtigde/verhuurder van aen binhan het plangebled gelegen (kantoor)gebouw, te
waten Paasheuvelweg 25 ('RBS gebouw'),

Hogwel clinte op zlchzelf poslilef staat tegancver de In het antwerpplan vervatte
ruimere pebruiksmogelijkhadan, tenainde een doorgrosl naar e&n mear gemengd geblad

( ke faciltaren, kan zij zich nlet varanlgan met de daarmee samenhangende
wljzigingsbevoagdheld om de kantoorvoorraad te doen inkrimpen (art, 6.5) én om de
parkesraormen aan te scherpen {art, 6.3), Wat batreft de nlsuw tde te laten
gebruiksfunctias |8 clignte bovendlen van mening dat ds gehantaarde maximum
vierkante meters vastigingsoppearviak te bapearkend zljn,

Clignka Is ~ kott samangavat - van maning dat het ohtwerpplan op bovengenoemde
punten sen ernstige aantasting van haar belangsn vormt, waarmee derhalve
ohvoldoenda rekening Is gehouden, geen staun vindt In elgen belfeld en daarnaast
Juridisch gezien onjulst Is, BEan en ander zal In hat navoigenda worden toagalicht.

Wiizigingshevnagdheifd - inkeimping kantoorvaprraad

Uit artlkel 6.5 van het antwarpplan bllfkt dat het collzge in twae situaties de
mingalijkheld heeft om hat hastarmmingaplan ta wijzigen, als gévolg waarvan het niet
langer zal ziin toegestaan (daten van) asn gebouw te gebrutken voor kantoordoeleinden.
Hoewel da bepaling nist correct lijit ta zin geredigeerd, Bkt het de hedoeling te zijn
dat het college middels wljzlging van het bestemmingsplan kantoormaters kan

Paler van Atrsoysinast 7. 1025 DA Amjtardim E: Infoiglensncacom « W v lixenca.com De algemaens voorwaarden hesencs V. warden
Pastbur 75098, YO0 AZ Arnslerdam, Hedefand KyKe 3101068 « blwi HL 8120.01.212.601 opb verkook varsteakd, 23 ool Winizlaxsnts ed
Tr #31 (G)20 GIAG 7X6 - () ¢31 (0)20 5738 137 Heémbas oF Meritas Lave Flras Werlgwide Staatard beems & condillont: wieidlarancatom
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wagbestammen, indien (a) er gedurande minimaal twee jaar een andere functie op het
perceel s uitgenafand of (b) gedurends minimaal twee jaar gaen gebruik Is gamaakt
van de kantoorfunctie. D wijziging dient dan baperkt te hlijven tot het aantal m2 bveo
dat aan dla vonrwaarden voldoet,

Op deza plaats merkt clidnte reeds op dat het ontwerpplan onvoldoande dutdelljk maakt
op welke wijze de “maxlmurm vioeropperviakte; (bvo) m2” als bedozld In artikel 6.3
onder b Is berakend dan wel vastgesteld, Gegavan de consequenties van deze hepaling
Is hieromtrent ter verificatie volstrakte duldaliikheld noodzakelifk, welke thans
ontbreekt,

Clinte is van moning dat hat opnemen van daze wijzlgingsmogelijkheld sen ernstiye

santasting van haar belangen oplevert, zonder dat daarvoor goeds radenen zijn

gegeven, luat staan dat aan deugdallfke belangenafweging heeft plaatsgevonden, Zowal

wat hetreft de ruimtelijke onderbouwlng als da jurldische vormgeaving vertoont het (
ontwarpplan arnstige gebreken,

Allerearsk strookt het opnemen van de wijzigingsbevosgdhald nlat met het elgen beleld
van de gemeente; er Is duldelijk sprake van het zetten van een ‘extra stap’ wat betreft
de problematlek van leegstaande kantoran, Wat cliénte betreft ‘aen stap te var’,
Immers, In da Kantorenstietegle Amsterdam en het Strategiebssiult Amstel 1 [s geen
Keuze gemaukt voor sen actlef nkrimpingsbelald, maar iz er uitslultend voor gekozen
am gash nleuwe kantoormeters mogelljk te maken. Da rol van de gemeente dlent
volgens cliénte Faciliterand te zljn, waarna de markt verantwoordelijkheld moet nemen

voor daadwerkelljke transformatle.

Gegeven de panzienlijke gavolgan van de wijzigingsbovoeydheld an het afwljken van het
algen halaid, zou het In de redo Hggen dat hat ontwerpplan tar zake op zfjn minst een
uitgebretde varantwoording bavat. Cllénte constateert echter dat aen dergelijke

verantwoordling gehesl ontbraskt.

Clignte f2 van meaning dat de gedachte achtar de “Inkrimpingsmaatregal’ ook hist
varsnigbaar e met de wans om asen maer gaimengd gabled te verkriigen. Denkbaar s
Immars dat ean leegstaand kantoorgehouw voor bijv. 0% getransforineerd Is en
dasrmee juist weer aantrekkelifk zou Kunnen worden voor huurders van kantoorruimie,
Het tisico bestant echter dat deze mogelijkhald wordt doorkrulst door een wijzlgingsplan
van het gollage, dat heeft geconstateard dat de resterende ‘kantoorrulmte’ in hat
gebouw langer dan twae jaar leagstaat,

De enkela omsatandigheld dat ar gedurends minimaal twee jaar leagstand Is, |s volgens
clignte dan ook volstrekt onvoldoende om te besluiten dat een gebouw (deels) nlet
langar geschike zou zijn voor kantoordoelsinden,

In meer juridischa zin Is cliénte van mening dat het floxibiliteltsinstrument van art, 3.6
Wro nlet hedoeld Is, en derhalve aok nlet gehrulkt kan worden, om bestaande functles
woq te besternmen. Da gedachte achter dit Instrurnent | Immara om maer flexibllitalt te
craren door een zekere detalllering ult te stellen tot het wijzipingsplan, In enderhavig
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geval gebeurt juist het omgekeerde, hetgeen reeds daarom nlet verenigbaar Is met de
systematiek van de Wro, Cllénta is bovendlan van mening dat het hamen van aen
verragaantd beslult tot het wegbestemmen van bestaande functies, met aanzleniijke
financidle goevolgen, voorbshouden Is aan uw Raad en derbalve nlet kan wotdan
doorgelegd naar hek coliage. Hoawel da onjulste redactle hleraan ook Iijkt blj te dragen,
Is citénte ook van mening dat de wijzigingabevoegdhald nlet (voldoende) objectlef Is
hegransd.

Cliénte s tanslotte van mening dat het ontwasrpplan ten onrachte veorbij gaat aan de
grote financiéle gevelgan van ondarhavige wljzlgingsbevoegdheld, Door het opnemen
van de wlizlgingsbevosgdheld wordet cllénta niat allaen opgezadald met ean mogetlfk
verlles aan boakwaarde b)) functiaverandsering (een bewuste keuze In de Strateglenota),
muar ook metaen al met aan aanzienlijke (plan)schade, aangezian de bestasnde
kantaormeaters worden vastgelegd en derhalve jurfdisch-planaloglecha ruimte verdwijnt.

(" Blifkens § 19.4 Iy dit risico wel In beschouwing genomen, maar geoordeeld dat

' ulkeindalijk geen sprake zal zin van succasvolle ¢claims. CliBnta betwist dit, ook omdat de
motlvering s gebaseerd op een voor clinte nlet baschikbure plangghadeanalyse.
Bovendian = daar 1 naar hat lijkt In het gehesl gean rekening mee gehouden ~ heeft
ook de drelgande wijzlging van het bestemmingsplan als bedoeld hy artikel 6.5 meateen
negatiave gavolgen veor de waarde van het vastgoad, Het ontwerpplan bevat ter zake
(vap =en eventuele varplichting tot compenaatle daarvan) geen ankele verantwoording,
Aldus ontbreekt het aan een {deugdelijke) financiéle verantwoording van hat

ontwerpplan.

Varzoek om informatie
Heat rapport van het Kenniscantrum voor Quverheld en Bestuur is ten onrechte nlet

openbaar gamaakt an clidnte verzoekt bl deze dan ook om dit rappurk alsnog Le
vatstrakken.

Parkaran
( Cllinte kan zich nlet verenlgen met hat hepaalde In artlke! 6,3 onder k sub 1 en 2, voor

zovar dearln meximum parkesrnormen zijn neargelag:d die gelden bij Functlawljziging of
funetia-uithrelding naar kantoren en bedrijven,

Cllénte kan deze bapaling hiet goed dulden en ziet a priorl ook nlet In waarom deze
hapaling zou kunnen bljdragen aan de doslgtelling om het bestsande overaanbod aan
kantoorruimte terug te dringen. Blijkens hat ottwarpplan, althans de toelichting, vindt
irminars eaty bavrlezling van de bestuande kantoorvoorraad paats, Functiewljzlging of
functie-vitbrelding naar kantoran lijkt dan nist mogelifk. Het opnegmen van een nfauwes
parkeernorm bl functiawlfziging of ~uitbraiding naar kantoran vorgt dan nlets toe,

Blf functiewijzlging of =uithrelding naar badrijven kuhnen achiter wel ongewlide althans
onradetjke sttuatles antstaan, vooral Indlen thans reeds sprake Is van gabouwde
(ondargrondse) parkeervoorzieningen, Da hadoslde bepaling lijkt attoe te kunnen lelden
dat bestaands, in hat gebouw garenlisaerde parkeerplaatsen na functiewljzlging
havantalllg zijn ern niet mesr (legaal) gabrulkt zouden kunnen worden, De planregeling
fa hleromtrent nlet duldalijk an kan tot problemen lalden bij eventuele functiewijziging,

248063/3996699,1 3/4
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hatgean nlat allesn 1n strid {s met de balangen van cli€énte, maar ook In strijd met aen
goade ruimielijke ordening nu in het ongawigsa blifft wat met di averschol dient te
pebeuren,

Blijkensg de plantoelichting ligt aan de bepaling onder meer ten grondslag dat thans
sprake zou zlin van een parkesrovarschot, vooral in hepaalde zones, op grond waarvan
toavoaging van extra parkesreulmte niet mogelifk zou muoetan zijn, Cliénte heaft
hegrepen dat allaen bij toavaeging van nleuwea functies, in de zin van nlsuwbouw, geen
hleuwe parkearplaatsen worden toegestaan, Zo staat dit ook In de plantueilchting

{§ 4.4.). Do huldlge regeling 15 tan anrechte nlet beperkt tot niouwbouw,

Hoewe! de plantoslichting wel een onderscheid maakt tussen ds te hanteren maximum
an minlmum parkeernormen, I8 artikel 6.3 aub k voar measrders ultleg vathaar,

Opperviaktebaparking nianwe functles ¢
Vouorts geldt dat op grond van artikel 6,3 onder d voor varachillende in artikel 6.1

gannamde functlas aan maximum vieer- en vagtigingsoppervials geldt, Clidnts kan deze

restrictie nlet goed plaatgen, omdat da ambltia van het plan nu juist Is om (zo breed

mogelljk) ontwikkelingen near een meer gemengd gebled ke Faciliteren. CHénte acht

daze raestrictia, waarvah de achtergrond de verkesrsasntrekkende werking van deze

functies IHKE te zljn, onnodig baperkend en onvoldoende gatmaotivaard i het licht van

vagrnoemde ambitia.

Maatvoering maximum babouwingspercentage ke bepearke

Voor het parceal van clléinte geldt biljkens de planvarbeslding een maximum
babouwingspercentage van 70%. Voor de huidige omvang Cfootprint') van het
(utteraard vergunde) gebouw s dit percentage volgens cilénte mogelljk te baperkt.
Volgens clidnte is blj het Intekanan van hat maatvoetingsvlak mogelijk abuslevelijk niet
nangeknoopt blj de kadastrale grenzen, Hiardoor wordt de watarstroole aan da vooiziide
van het gehouw nlat *batrokken’ by het maatvoeringsviak, als gevoly waarvan hek

babouwingspercentage gaat ‘knallen’.

Conclusia
Gelet op het voorgaande diant te worden geconciudeard dat hat ontwerpplan wat betreft

de besprokan puntan nlet gehandhaafd kan worden en dat uw raad derhalve niet tot de
vaststalling van deze onderdelen dlant over te guan. Ik verzoek u daarom rekening te

houden met deza zlenswljze,

Hboaaghtend,
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