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Geachte raadsleden,

Naar aanleiding van de terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan “Amstel III Oost”
(hierna: ontwerpplan) willen wij onze zienswijze kenbaar maken omdat wij ons niet kunnen
vinden in een aantal wijzigingen die zijn doorgevoerd in het ontwerpbestemmingsplan. Dit
betreft met name artikel 6.3 met betrekking tot de “specifieke gebruiksregels” en artikel 6.5
met betrekking tot de “wijzigingsbevoegdheid”.

Caransa Groep B.V. is onder andere eigenaar van Paasheuvelweg 26 (Paasheuvelweg
gebied), dat gelegen is binnen de plangrenzen van het ontwerpplan. Daarnaast zijn wij
eigenaar van meerdere percelen in de directe omgeving binnen een straal van een kilometer
van de plangrenzen, Deze percelen behoren tot het gebied Amstel 111/ 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 tockomstige
herontwikkelingsmogelijkheid van eigen bezit, maar ook het bezit van derden.

Wij zijn van mening dat het ontwerpplan onze belangen ernstig aantast, dat daar
onvoldoende rekening mee is gehouden en dat het plan in juridische zin onjulstheden bevat
welke wij onderstaand zullen toelichten.

Wijzigingsbevoegdheid - inkrimping kantoorveorraad

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 wegbestemmen, indien (a) er
gedurende minimaal twee jaar een andere functie op het perceel is uitgeoefend 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 merken wij reeds op dat het ontwerpplan onvoldoende duidelijk maakt op welke wijze
de “maximum vloeroppervlakte (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 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 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 111 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 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 echter dat een dergelijke verantwoording
geheel ontbreekt.

Wij zijn van mening dat de gedachte achter de “inkrimpingsmaatregel’ ook niet verenigbaar
is met de wens om een meer gemengd gebied te verkrijgen, mede gelet op de initiatieven
voor het vestigen van detailhandel 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 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. 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 art. 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 uit te stellen tot het wijzigingspian. In onderhavig geval gebeurt juist
het 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 financiéle gevolgen, voorbehouden
is aan uw Raad en derhalve niet kan worden doorgelegd naar het college. Hoewel 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
financiéle 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
meteen al met een aanzienlijke (plan)schade, aangezien de bestaande kantoormeters worden
vastgelegd en derhalve juridisch-planologische ruimte verdwijnt,

Blijkens paragraaf 19.4 van de toelichting is dit risico wel in beschouwing genomen, maar
geoordeeld dat 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 [ijkt 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

Wij kunnen ons niet verenigen met het bepaalde m.b.t. de specifieke gebruiksregels in artikel
6.3 onder k sub 1 en 2, voor zover daarin maximum parkeernormen zijn neergelegd die
gelden bij functiewijziging of functie-vitbreiding 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. Blijkens het ontwerpplan, althans de toclichting, vindt immers een
bevriezing van de bestaande kantoorvoorraad plaats. Functiewijziging of functie-uitbreiding
naar kantoren lijkt dan niet mogelijk. Het opnemen van een nieuwe parkeernorm bij
functiewijziging of —uvitbreiding naar kantoren voegt dan niets 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 zijn
en niet meer (legaal) gebruikt zouden kunnen worden, De planregeling is hieromtrent niet
duidelijk en kan tot 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 dient 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 moeten zijn. Wij hebben begrepen dat alleen
toevoeging van nieuwe functies, in de zin van nieuwbouw, geen nieuwe 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 artikel 6,3 sub k voor
meerdere uitleg vatbaar.
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Los van bovenstaande argumentatie vinden wij bovenal dat de goede bereikbaarheid per
auto, elektrisch 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 parkeernormen 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
bestemmingplan “Amstel III Oost”.

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, Wij verzoeken u daarom dringend
rekening te houden met deze zienswijze die wij desgewenst persoonlijk willen toelichten.

Hoogachtend,
Caransa Groep B.V.

J.J. Magiclsen “

Bijlage{n); --
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Betreft: Zienswijze ontwerp Bestemingsplan Amstel IIl Oost

Geachte heer, mevrouw,

1k wend mij tot u namens mijn opdrachtgever Heemraad B.V., eigenares van het kantoorgebouw
gelegen aan de Paasheuvelweg 20 te Amsterdam ZuidOost.

Hoewel eigenares op zichzelf positief staat tegenover de in het ontwerpplan vervatte ruimere
gebruiksmogelijkheden, teneinde een doorgroei naar een meer gemengd gebied te faciliteren, kan zij
zich niet verenigen met de daarmee samenhangende wijzigingsbevoegdheid 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 gebruiksfuncties is eigenares bovendien van mening dat de gehanteerde
maximum vierkantenmeters vestigingsoppervlak te beperkend 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 beleid en daarnaast juridisch gezien onjuist is. Een en ander zal in het
navolgende worden toegelicht.

Wijzigingsbevoegdheid - inkeimping 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 bestemmingspian
kantoormeters kan wegbestemmen, indien (a) er gedurende minimaal twee jaar een andere functie
op het perceel is uitgeoefend 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 vioeroppervlakte; {bvo} m2"” 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.

Eigenares is van mening dat het opnemen van deze wijzigingsmogelijkheid een ernstige aantasting
van haar belangen oplevert, zonder dat daarvoor goede redenen zijn gegeven, laat staan dat een
deugdelijke belangenafweging heeft plaatsgevonden. Zowe! wat betreft de ruimtelijke onderbouwing
als de juridische vormgeving vertoont het ontwerpplan ernstige gebreken.

Horizon Invesiment Management BV, 1
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Allereerst 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. Wat eigenares betreft ‘een stap te ver’. Immers, in de Kantorenstrategie
Amsterdam en het Strategiebesluit Amstel lil is geen keuze gemaakt voor een actief
inkrimpingsheleid, maar is er uitsluitend voor gekozen om geen nieuwe kantoormeters mogelijk te
maken. De rol van de Gemeente dient volgens eigenares faciliterend te zijn, waarna de markt
verantwoaordelijkheid 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. Eigenares constateert echter dat een dergelijke verantwoording geheel

ontbreekt.

Eigenares 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
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 volgens eigenares dan
ook volstrekt onvoldoende om te besluiten dat een gebouw {deels) niet langer geschikt zou zijn voor
kantoordoeleinden.

In meer juridische zin is eigenares van mening dat het flexibiliteitsinstrument van art. 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 uit te stellen tot het wijzigingsplan. In onderhavig geval gebeurt juist het omgekeerde,
hetgeen daarom reeds niet verenighaar is met de systematiek van de Wro. Eigenares is bovendien
van mening dat het nemen van een verregaand besluit tot het weghestemmen van bestaande
functies, met aanzienlijke financiéle gevolgen, voorbehouden is aan uw Raad en derhalve niet kan
worden doorgelegd naar het college. Hoewel de onjuiste redactie hieraan ook lijkt bij te dragen, is
eigenares 0ok van mening dat de wijzigingsbevoegdheid niet {voldoende) objectief is begrensd.

Eigenares is tenslotte van mening dat het ontwerpplan ten onrechte voorbij gaat aan de grote
financiéle gevolgen van onderhavige wijzigingsbevoegdheid. Door het opnemen van de
wijzigingsbevoegdheid wordt eigenares 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, aangezien de bestaande kantoormeters worden vastgelegd en
derhalve juridisch-planoclagische ruimte verdwijnt. Blijkens § 19.4 is dit risico wel in beschouwing
genomen, maar geoordeeld dat uiteindelijk geen sprake zal zijn van succesvolle claims. Eigenares
weerspreekt dit, ook omdat de motivering is gebaseerd op een voor haar 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 een
eventuele verplichting tot compensatie daarvan) geen enkele verantwoording. Aldus ontbreekt het
aan een (deugdelijke) financiéle verantwoording van het ontwerpplan.
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Parkeren
Eigenares kan zich 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 functiewijziging of functle-uitbreiding

naar kantoren en bedrijven.

Eigenares kan 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. Blijkens het ontwerpplan, althans de toelichting, vindt immers een bevriezing van de
bestaande kantoorvoorraad plaats. Functiewijziging of functie-uitbreiding naar kantoren lijkt dan niet
mogelijk. Het opnemen van een nieuwe parkeernorm bij functiewijziging of —uitbreiding naar
kantoren voegt dan niets 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 zijn en niet meer (legaal)
gebruikt zouden kunnen worden. De planregeling is hieromtrent niet duidelijk 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.

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 moeten zijn. Eigenares heeft hegrepen dat alleen toevoeging van
nieuwe functies, in de zin van nieuwbouw, geen nieuwe 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 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. lk verzoek u daarom rekening te houden met deze zienswijze.

QME%énd Ili‘ﬁke iféet,
Namens H;émr adB.V. 7

'Apinie Marie Bleékrogde
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1000 CT Amsterdam L 4120

Capelle aan den IJssel, 14 mei 2013

Betreft: zienswijze ontwerpbestemmingsplan;A,hﬁ”s‘tert III Oost . .

Geachte Raad,

Als vertegenwoordiger van de eigenares van het kantoorpand aan de Hogehilweg 13 te
Amsterdam Zuid Oost dienen wij hierbij een zienswijze in tegen het
ontwerpbestemmingsplan Amstel II1 Cost (hierna te noemen: ontwerpplan), welke wij
volgens de termijn van 6 weken na 4 april jl. tijdig indienen.

Hoewel wij op zichzelf positief staan tegenover de in het ontwerpplan vervatte ruimere
gebruiksmogelijkheden, teneinde een doorgroei naar een meer gemengd gebied te
faciliteren, kunnen wij ons niet verenigen met de daarmee samenhangende
wljzigingsbevoegdheid waarbij kantoormeters in geval van leegstand of gewijzigd gebruik
na twee jaar kunnen worden onttrokken (art. 6.5) en om de parkeernormen aan te
scherpen (art. 6.3). Wat betreft de nieuw toe te laten gebruiksfuncties zijn wij bovendien
van mening dat de gehanteerde maximum vierkante meters vestigingsoppervlak te
beperkend 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 eigen beleid en daarnaast juridisch gezien
onjuist is. Een en ander zal in het navolgende worden toegelicht.

Wijzigingsbevoegdheid - 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 weg bestemmen, 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
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 artikel 6.3
onder b is berekend dan wel vastgesteld. Gegeven de consequenties van deze bepaling is
hieromtrent ter verificatie voistrekte duidelijkheid noodzakelijk, welke thans ontbreekt.
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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 juridische vormgeving vertoont het ontwerpplan ernstige gebreken.

Allereerst 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. Wat ons betreft ‘een stap te ver’. Immers, in de
Kantorenstrategie Amsterdam en het Strategiebesluit Amstel II1 is geen keuze gemaakt
voor een actief inkrimpingsbeleid, maar Is er uitsluitend voor gekozen om geen nieuwe
kantoormeters mogelijk te makan. De rol van de gemeente dient faciliterend te zijn,
waarna de markt verantweordelijkheid 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 echter dat een dergelijke
verantwoording geheel ontbreekt,

Wij zijn van mening dat de gedachte achter de “inkrimpingsmaatregel’ ook niet
verenigbaar is met de wens om een meer gemengd gebied te verkrijgen. Denkbaar is
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 wijzigingspian 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 {anger geschikt zou
zijn voor kantoordoeleinden.

In meer juridische zin zijn wij van mening dat het flexibiliteitsinstrument van art. 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 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.

0ok zin wij van mening dat de wijzigingsbevoegdheid onvoldoende objectief is begrensd.
Onduidelijk is bijvoorbeeld naar welke functie(s) zal worden gewijzigd.

Wij zijn tenslotie van mening dat het ontwerpplan ten onrechte voorbij gaat aan de grote
financiéle 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
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 beschouwing genomen, maar geocordeeld dat uiteindelijk 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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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. 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 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 initiatief uiteindelijk strandt. Dit betekent dat de economische

- - gebruixswaarde voor de gronden als gevolg van de wijzigingsbevoegdheid aanzienlijk

¢ vermindert, Daarnaast wordt een mogelijke verkana-lremoeilijkt vanwege (1) het risico dat

het college op enig moment de bestemming kan wijzigen; (2) de beperkte overige
gebruiksmogelijkheden en (3) de stringente parkeernorm. Voorts tast het
bestemmingsplan rechtstreeks de economische bruikbaarheid (gebruikswaarde) en
daarmee de beleggingswaarde van het pand aan.

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

Gezien de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoegdheid komt tot slot de vraag op of
het opnemen van deze bevoegdheid in overeenstemming is met de
eigendomsbescherming van artikel 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
bovengencemd artikel.

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 wijzigingsbevoegdheid.

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 functiewijziging 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. Blijkens het ontwerpplan, althans de toelichting, vindt
immers een bevriezing van de bestaande kantoorvoorraad plaats. Functiewijziging of
functie-uitbreiding naar kantoren lijkt dan niet mogelijk. Het opnemen van een nieuwe
parkeernorm bij functiewijziging of ~uitbreiding naar kantoren voegt dan niets toe.

Om de haalbaarheid van de voorgenomen parkeernorm te toetsen is voor heel Amstel III
een parkeerbalans opgesteld. Goudappel Coffeng heeft een “Nulmeting parkeersituatie
Amstel II1" uitgevoerd. Doel van deze nulmeting is te bepalen, of en waar op Amstel III
een overschot aan parkeerplaatsen op eigen terrein 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 noordelijke deel van Amstel III de
A-locatienorm en voor het zuidelljke gedeelte de B-locatienorm gehanteerd, terwijl
Amstel III voorheen als C-locatie werd gezien. Hierdoor is het aanbodoverschot op
kunstmatige wijze hoger uitgevallen dan werkelijk het geval is.

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

3. In de derde pla:it -is het parkeeronderzoek uitgevoerd op de vrijdag véér de
schoolvakantie vun de middelbare scholen in de Regio Noord en gedurende de
schoolvakanties (middelbaar en basisonderwijs) van de regio Midden en Zuid. Nu
aangenomen moet worden dat de aanwezigheidspercentages op Amstel III
gedurende deze vakantieperiode aanzienlijk minder zijn geweest dan normaliter het
geval is, kunnen de onderzoeksresultaten niet als representatief worden
beschouwd.

4, In de vierde plaats is niet duidelijk in hoeverre de gemeente met het
parkeeronderzoek rekening heeft gehouden met de huidige leegstand op Amstetl 111,
Het parkeeronderzoek kan pas als maatgevend worden beschouwd, als daarin 6dk
de verkeersaantrekkende werking zonder leegstand wordt meegenomen. Dat klemt
te meer, nu de huidige leegstand op Amstel 1II is niet volledig van structurele aard
is; verwacht wordt dat een aanzienlijk deel in de komende pianperiode nog kan en
zal worden ingevuld.

5. Tot slot is voor ons niet duidelijk waarom de germeente het nodig acht het parkeren
- op een voor de eigenaren beperkende wijze - te reguleren. Zolang de
bereikbaarheid ter plaatse voldoende gewaarborgd is, is niet duidelijk welke
belangen met het beperken van het parkeeraanbod zijn gediend. Nu het parkeren
bij nagenoceg alle locaties binnen Amstel III op eigen terrein plaatsvindt, zien wij
niet op welke wijze artikel 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 toekomstige
parkeerdruk op te vangen.

6. Op grond van het bovenstaande concluderen wij dat artikel 6.3 onder k dient te
worden geschrapt.
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——— BELEGGINGEN BV ——

Conclusie

Gelet op het voorgaande dient 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,
“tatanweg Beleggingen BUV.

‘Namens
Zuidoost Beleggingen C.V.

S
> .

E.M.E. van der Plaat
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Batreft: Zlenswijze ontwarpbestemmlngséalan Amatel 111 Qost

Geachte raad,

Namens cli@nte, Hepehllweg 21 B.V. geévestigd te Den Hasg en erfpachter van
Hogehliwey 21 (kadastraal bekend gemesante Weesperkarspel, sectie M, nummer 164)
dlen iK hierblf zen zienswijze in tegen het ohtwerpbestemmingsplan Amstel 11 Qost
(hierna: “ontwerpbestemmingsplan”), Dit ontwerpbestemmingsplan ligt met ingang van 4
aptll 2013 gedurende zes weken ter inzage, reden waarom deze zienswijze als tijdig
ingedlend moet worden baschouwd. Een kople van de bekendmaking voey ik hierbij als

bijlage 1.
I.

1.

Inlalding

Binnen het ontwerpbestemmingsplan wardt naast de bevrlezing van de bestaande,
ulkgegeven kantoormeters ‘een verruiming van functias mogelljk gemaalkt. Het gaat
om toegevoegde functies als horeca, lokaal gerichte detailhandel, maatschappellike
dlenstveriening, ultuur en ontspanmiing, dlenstveening, sport en laisure,

Beze vernilming dient volgens de toelichting ap het oniwerpbestemmingsplan twes

doelen:

th

het vergroten van de levendigheld, diversiteit en dasrmes
aantrekkelifkheld van het gebied, vooral voor zlitende bedeljven en
nieuwkomers; en

het bleden van een alternatlef programing voor herontwikkeling van
leegstaande kantoorvioeren.

Gifs Heutink Advocaten - Kelzérsgracht 477 - 1017 DL Amstardamn
T +31 ()20 30 50 1206 — F +31 {0)20 30 50 129 - E Info@giiahautinkadvocatan.nl = www.gljsheutinkedvocatsn.nl

P.001/015




14/05/2013 18:20

4,
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5.

FA)

Hoawel clignte deze doelstellingen onderschrijft en toejuicht, condudeert zij
nietternin dat met name drle In het antwerpbestemmingsplan voorgestelde
maatregelen haaks op voormelde uitgangspunten staan. Het hatreft de opgenomen
parkearnorm (1 parkeerplaats per 250 / 125 m2 bvo), de wijzigingsbevoegdheid
waarbij kentoormatars in geval van leegstand of gewljzlgd gebruik nz twee joar
kunnen worden onttrokken en de opperviakteresteictlesvenr de overige niet-
kantoor functies.,

In dat kader heaft ¢lignte zich genoodzaakt gezien om daze zisnswijze In te dlenen,
In paragraaf 111 van deze 2lenswilze zal nader op da concrete barwaren worden
ingegaan.

Inhoud bestemmingsplan

In het ontwerpbestarnmingsplan heeft het percest van cliénte de bestermming
“Gemengd”. De maxXimum bouwhoogte bedraagt 30 meter, heat maximum
hebouwingspercentage Is 30% eh de maximum viesropperviakte voor de functie
zelfstandig kantoor batreft 6713 m2 bvo.

Op grond van artikel 6 van de planregels zijn de voor “Gemengd” aangewezen
gronden besternd voor kantoren, bedrijven in de categorie I en I van de bij de
regels deel ultmakende “Staat van inrichtingen”, culturels voorzleningen,
consumentverzorgende  dienstverlening,  maatschappelijke  dienstverlening,
ZakKelljke dienstverlening, horeca I, III, IV en V en sportisve en recreatleve
voorzleningen, Tevens zin toegestaan de daarblj behorende groenvaorzieningen
en water, (gebouwde en ongehouwde) parkesrvoorzieningen, openbare rulmte,
tulnen eh ervan, wegen en nutsvoorzigningen.

In artikel 6.3 onder d van de planregals s bepaald dat voor de onder artikel 6.1 lid
1 vermsalde functles de volgende restricties ten asnzien van het maximum m2
bruto viceroppetviak an/of maximum m2 bvo vestigingsopperviak gelden:

P.0021015

Functle Maximum bruto Maximum
. viearopparviak vastigingsopperviak
bvo
Badrijven 1.000 m?
Maatschappalljke dlenstvarlening 1.000 m®
Consumantverzorgande arn zakeliike 200mt
dianstverlening
Culturele, sportieve en recrestieve 1.000 m?
vogrzianingen
Horecs V 33780 m° 10,000 m?
Horaca I 200 m?
Horeca 11T en 1V - 1,000 m?
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III.1

10,
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ii.

12,

FAX)

In artlkel 6.3 ondar j van de planregels is bepaald dat parkeren op elgen terreln
dient plaats te vinden, danwel elders In het plangebled indien aanvrager heeft
aangetoond dat daar duurzaam voldosnde parkesrplaatsen beschikbear zijn voor
het betreffende bouwplan en functie. Bij functiewlijziging of ~ultbrelding gelden op
grond van artlikel 6,3 onder K de volgends narmen:

1, kahtoren en bedrijven: 1 parkeerpiaats par 250 m2 bvag;

2. binnen de gebledsaandulding “other” kantoren en bedrijven: 1 parkeerplaats
par 125 m2 hvo;

3. overlg: zoals sangegaven op de bij de regels behorende parkeertabel,

In artlkel 6.5 15 een wijzlgingshevoagdheld opaenoinen. Hoewel met name artike!
6.5 onder a vanwega een aantal verschrijvingen moelliji leesbaar is, gaat clignte
etvan uit dat Is beoogd om (een gedeelte van) da kantoorbestemming van een
perceel te schrappen, Indlen sprake is geweest van twee jaar gehesl of
gedeeltelijke leegstand of indlen het perceel gedurende twee jasr gehesl of
gedealtelijk voor een ander gebruile is aangewand.

Gronden zlenswljze
Maximum vieeropparviakte zeifstandiy kantoor

In het ontwerpbestemmingsplan heeft het perceel van clignte een maximum
vloeropperviakie voor de functle zelfstandlg kantoor toegewezen van 6.713 m2
bvo, DIt matrage comespondeart niet met de huldige feltelijke kantoorgabrulk ter
plaatse, nu ca, 8,450 m2 wordt gebruikt als kantoor, Viriendelifk verzoekt diinte u
dit #an te passan.

Wiizigingshevoegdheid

Teneinde het gebiad te verlevendigen en de kantorenieegstand tegen te gaan,
heeft de gemeente onder meer een wijzigingsbevoegdheld opgenomen, Als gevalg
van dere wijzlgingshevosgdheld kan het planologische kantoorgebruik na een
periode van Igegstand of ongebrulk naar andere functies worden omgezat, Op deza
wifze wordt - aldus de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan - becogd om
ean gefaseerde verkleuring naar een gemengd gebied gestalte te geven.

Zozmls hiervoor al is aangegeven onderschrlift clénte de doelstellingen van het
onderhavige bestemmingsplan om leegstand tegen te gaan en de transformatle
van een monofunctlonesl kantoorgebled hasr esn multifunctionesl gebled met
diverse functies mogelljk te maken. Naar de menlng van cliénte zlin de
maximering van  de kantoormeters en  het  verruimen  van  de
aebrulksmaogelijikheden i dat kader efficignte en doelmatige maatregelen.
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De bevorgdheld van het College om het kantoorgebrulk na een periode van twee
jaar weg te bestemman Is naar de mening van clignte daarentegen een maatregel
dle haaks op de doelstellingen van het bestemmingsplan staat en die de beoogde
“verkleuring” van het gebled nlet stimuleert, maar julst ondergraaft.

vanwege de grote verstoring van vraag en aanbod In de huldige kantorenmarkt 1s
er molmenteel sprake van een overaanbad. Dat betekent echter niet dat een (deel
van eeh) gebouw dat langer dan twee jaar leegstaat, of dat in een aansluitende
perlode van twee jaar voor ander aehrulk 1s aangewend, autormnatlsch nlet langer
als kantoor kan worden aangewend. Gezien da aard en de omvang van locatle, In
comblnatie met de Hagng van de panden Is zeer aannemelifk dat ~ in ieder geval
gedeelten van de afzonderlijke kantoorpanden -na verioop van tijd weer conform
¢de toegekends kantoorbestemming kunnen en zullen worden Ingevuld. Te meer,
nu een groot aahtal van de panden in uitstekende staat verkeert.

Het bestemmingsplan becogt weliswaar een dynamisch en vitaal Amstel I
mogelljk te maken, echter de wijzigingsbevoegdheid belemmert en beperkt de
mogelijkheden daartos, Nog los van het felt dat voor de wifzialngsbevoegdheld
geen tuimtelijke rechtvaardiging voorhanden is, gaat deze wijze van bestemen
voorblj aan de dynamiek van de economle. Bovendien leldt de
wijzigingsbevoegdheld nlet tot een doelmatig en duurzaam gebruik van da Tocatie,

Clignte vresst bovendien voor easn kwaliteitsvermindering van het plangebled als
gevolg van deze wijzlgingsbevoegdheid. Door de Hidsdruk die de
wijzigingshavaegedheld op de elgenaran binnen het plangeblad legt, zullen
elgenaren zich gencodzaakt zien om genoegen te nemen met een “mindere”
huurder, terwljl zij zonder de wijzigingsbevoegdheid de vrijheld hebben om te
wachten op een juiste, “goeda” huurder, Er zal panlekvoetbal kunnen ontstaan van
glgenaren dle willen voorkomen dat de kantoorbestemming zal worden
weggenomsn,

In aanvulling op het voorgaanda constataert clignte dat de wijziginashbeveegdheld
nlet voldost san de daaraan wettelijk gastelde eisen.

Artikel 3.8 lld 1 Wro geeft de bevoegdheld In esn besternmingsplan te bepalen dat
het College met inachtneming van bij het plan te gevan regels en binnen bif het
plan te bepalen grenzen het plan kunnsn wijzigen,

Van belang is dat de wijzigingshevoegdheld (1) nlet mag lelden tot ean ingrijpende
veranderng In de structuur van esn plan; (2) begrensd is; en (3) in het belang van
gen goede rulmteiljke ordening moet zljn, Volgens de rechtsprank is deze
heperking In overeenstemming met de ult de wetsgeschiedenls van de WRQ (oud)
blijkende bedoeling van de wetgever om door middel van tospassing van een
wijzlgingsbevoegdheld een soepele aanpassing van bestemmingsplannen aan zich
wijzlaende omstandigheden mogellik te maken, zonder dat de waarborgen van de
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belanghebbenden te zesr In gevaar komen.! Die bedoeling van de wetgevar s
onder da Wro nlet varanderd,?

Hlerna zal worden toegelicht waesrom de wijzigingsbevoegdheid uit  het
ontwerpbestemmingsplan nlet aan deze drie criteria voldoet. Daaropvolgend zal
worden ingegasn op de overige Inhoudelifke aronden waarom de
wilzigingsbevoegdheld gean stand kan houden.

t structuur plan

21,

22,

Met de gebrulkmaking van de wljzlgingshevoegdheld mag de raad geen
ingrijpende verandering van de structurele opzet van het plan bewerkstelligen®,
omdat In dat geval de bovengrens van de wijzigingsbavoegdheid wordt
overschreden.® Uit de wetsgeschledanis Blljkt cat daarvan onder meer sprake Is als
de wijzlgingsbevorgdheld betrekking heeft op planelementen die de planolealsche
cahceptie (structuur} eh de econornische bruikbaarheid (gebrulkswaarde) van da
grond voor de elgenaar bepalen.®

Met het faitelijlk wegbhestemmen van de kantoorbestemmilng Is sprake van een
dergellike Ingrijpende wifzlging van de structurele opzet van het bestemmingsplan.
Bovendlen bepaalt de kantoorbestemming mede de economische bruikbearheid
(gebruikswaarde} van de grond voor de sigenaar. In dat kader wijzen cli®nte onder
meer op de financiéle belemmeringen die de wijzigingsbavoegdheid opwarpt vaor
transformatie: als gevolg van de wlizlgingsbevoegdheld zullen banken nog
terughoudender wordsh met het verstrekken van leningen voor Investeringen.
Banken willen een exlt-mogelijkheld als het initistief uiteindelijk strandt, it
batakent dat de economische gebrulkswaarde voor de gronden als gevolg van de
wijetgingsbevorgdheid aanzientijk varmindart,

Voorwaarden onvoldoende oblectief baarensd

23

Blijkens de parlementaire toelichting bij artikel 3.6 Wro moeten de regels en
grenzen van eeh wijzlgingsbavoegdheld goed herkenbaar en goad toetshaar zijn;
zij mozten darhalve objectieve, kwalltatleve en kwantitatieve criteria beyatten,
zodat gémeante en burgers de reikwijdte van die bavosgdheld, en van da
mogelljke gevolgen van toepassing ervan, kunnen overzien.® Op grond van de
rechtspraak geldt dat mede gelet op de rechtszekerheld van belanghebbenden in
voldoende mate dient te worden hepaald In welke gevallen en op welke wijze

! KB 26 saptember 1989, BR 1990, p. 201; KB 6 augustus 1993, BR 1993, p. 969 an ABRVS 26
augustus 2009, nr, 200806020,

# van Buuran 2010, p, 65,

? Van Buuren 2000, p. 71, Zie ock ABRvS 3 jull 1995, West Mags en Waal, B8R 1995, 919; KB
15 maart 1984, Tarneljden, £R 1984, 597 an KB 26 september 1989, Bussum, BR 1990, 201,

4 Annotatle P. van de Ras onder ABRVS 8 maart 2001, 1999037497/1, AB 2003, 52,

5 Kamerstukken 11, 1955«1956, 4233, nr, 3, p. 14-15.

¢ Kamerstukken 11, 2002-2003, 28916, nr, 3 p. 96.
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hisrvan gebrulk mag worden gemankt, Een wijzigingsheveendheld dient derhalve
in dezé beide opzichten door veldoende objectieve normen te worden begrensd.’

Naar de mening van cliénte voldoet artikel 6,5 van de planregels niet aan deze
critaria.

In de eerste plaats Is onduldelifk naar welke functies de kantoorfunctie zal worden
gewijzigd. Hoawe! In artikel 6.5 onder a wordt verwezen naar een b dit artike
behorends tabal met toegestane functles, Is deze tabe! niet bij het artikel
opgenomen,

In de tweede plaaty is onduideliik op welke wljze het bavoegd gezsay gaat
mcken/vastatellen dat azmn de wiizloingsvoorwaarden ¢ voldaan, Nu op basis van
het bastemmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelegd, 15 het voor de
gemaente praktisch onmogefijk om vast te stellen of en zo ja In welke mate het
kantoorgebruik van een pand Is hadindigd, laat stean als het slechts om een
(ondergeschikt) gedeelte daarvan gaat. Daarbl] merkt clignte ten overvioede op
dat de meldingsplicht op grond van de Leagstandverordening slechts voor (delen
van) Kantoorgebouwen groter dan 10,000 m2 geldt. De wijzigingsbavoegdheid is
glleen al om gie reden feltelijk niet uitvoerbaar,

In de derda plaats leent de wijzigihosbevoegdheld zieh niet voor wepassing in een
geval als de onderhavige, omdat de gabrulksmoegelijkheden van de bestemming
“Gemengd” zich niet beperken tot kantoorgebruik alleen. Van kantorenizegstand
kan dan ook nlet (mesr) werden gesproken,

In tegensteliing tot de elsen die worden gesteld in de parlementaire toalichting en
de jurisprudentle ziin de regels en grenzen van de bevoegdheld nlet goed
harkenbaar, niet goed tosktshagr en bevatten deze geen abjectlave, kwalitatieve en
kwantitatieve criterla. Dasrom Is er geen sprake van een wijzigingshavoegdhaid
die door voldoende objectieve norimen wordt begrensd.

Dz doelsteliing van het plan {o.a. revitalisaring van het plangebied en tegengann
van leegstand) laat  zich niet rijmen met hat opnemen van de
wiizigingsbevoagdheld, Immers, hoe ruimer de bestemming, hoe groter de kans
dat de elgenaars binnen het plangebled een gebruiker voor hun locatle zullen
vindan. Sterker nog, de leegstand wordt juist in de hand gewerkt door het
wegbestemmen van kantoormeters, nu dit opperviek na de wijziging niet meer
voor de kantoorfunctle kan worden gebrulkt, Het dosl van het bastemmingsplan
wordt julst bereikt door de kantoorfunctle te laten bestaan.

7 ABRVS 27 maart 2013, A 201109106/3/R3. Zle ook ABRvS 20 maart 2013, 201207905/1/R1;
ABRVS 13 maart 2013, 201112435/1/R3 en ABRVS 16 maart 2011, 201005840/1/R1.
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Cllgnte stelt daarom vast dat de wijzlgingshevoegdheld niet is opgenomen In het
helang van een goede ruimtelijke ordening, maar ten behoeve van onduidelijke
andere  (bestemmingsplanoverschrijdende) economische /feoncurrentiebelangen
van de gemeente. Deze handelswijze 15 op grond van de rechtepraak nlet
aanvaardbaar.®

Nu de wijzigingshevoegdheld niet is opgenomen In het belang van een goede
rtimtellike ordening, maakt de gemeente bovendien misbrulk van haar
bevoegdheld (artike! 3:3 Awb).?

Wiiztainasbevoeadheid in strifd met het gemesntelliks beleld

32,

33

34,

35

De kantorenstrategie 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 te geven. Op
stedelijk en projectniveau worden maatregelen en Kaders benoemd die bijdragan
aan:

- het sttmuleren en faclilteren van herontwikkelling om de kwaliteit van de
bruikbare Kantorervoorraad op peil te houden;

- het stimuleren en faclllteren van transformatie en sloop van In onbruik
geraakte kantoren om de omvang van de bestaande kantorenvoorraad te
verkielnen; en

- de reductie en temporisering van de planvoorraad voor nleuwbouw in
overeenstemming met da lzgare toekomstlge ruimtebehocfte,

In da Kantorenstrategie |z een aantal typen kantoreniocaties beschreven. Amstel
Il behoori tot de zogensamde “keimpgebleden”, DIt ziin gebleden waar de
kantorenvoorraad per saldo moet krirnpen. Er is gean ruimte voor het toevoegen
van kantoren aan de bestaande voorraad, Het accent In deze gebieden ligt primair
op ontirekking van incourantg kantoren door transformatie en sloop, en secundalr
op herontwikkeling van de hestasnde voorraad.

Van bhelang s op te merken dat de Kantorenstrategie In alle gavallen uitgaat van
hat handhaven van de hestaande kantorgnvoorraad, Ten aanzien van deze
bestaande voorrasd stlmuléert en facilitesrt de gemeente tot herontwlkkellng,
transformatie, dan wel sloop. Im geen geval worden op basls van da
Kantorenstrategia kantoren “weghestemd®. DIt wvolgt nlet afleen ult de
Kantorenstrategle, dit is ook expliciet weergegeven [n de toelichting op het
ontwerpbestemmingsplan (patagraaf 3.4.5),

Gezien de duidelijke kaders die de gemeente uiteen heeft gezet over de wijze
waarop de gemeente kan bijdragen aan het behalen ven da transformatie-, sloop-
en herontwlkkelingsopaave, stelt ciéinte vast dat de gameente deze kaders met de
onderhavige wijzlgingsbevoegdhetd heaft overschreden,

& ABRVS 6 augustus 2008, ne. 200708984/1, Gat. 2008, 142,
1.ABRyS 22 mel 2002, 20010454371, AB 2003/79.
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Voor clignte is onduldelijk welk beleld de gemeente beoogt te hanteren in het licht
van grondprijzen en erfpacht, met name als gevolg van de wijzigingsbevoegdheld,
De systemen en regels die voor grondprijzen en erfpacht gelden, zijn grotendecls
toegasnaden ap nieuwbouw en nleuwe ultgiften en daardoor te rigide voor
herontwikkeling en transformatie, leat stasn voor de tospassing van een
wijzigingsbevoegdheld, Cliénte vresst voor Intransparante  sifuatles  en
onevenredige financidle gavolgen voor de eigenaren In het plangabied, met nams
als gavolg van (dé tospassing van) de wijzigingsbevosgdheld,

Graag verngamt clignte de visle van het College / de Raad op de foekomstige
erfpachtherekeningan in het licht van de grondprijzen en de arfpacht.

Strifd artlkel 1 Lerste Protocof EVAM

38.

39,

XII.3

40,

41,

Gezien de vergoande gevolgen van de wijzigingsbavoegdheld komt tot slot de
vraag op of het apnemen van deze bevoagdheid in uvereenstemming Is met de
eigendomshescherming van arfikel 1 van het Eerste Protocol EVRM. Clignte
conciudeert dat dit nlat het gevel is, nu geen ‘fair balance’ aanwezlg s tussen
enarzljds het algemeen belang dat met de wijzlging wordt gediend en anderzijds
de bescherming van de eigendomsrachten van ¢li2nte. Daarnaast wordt - zoals
hlervoor reeds gemotiveerd - met de wijzigingsbevoegdheld geen gerechtvaardigd
ruimtelijke belang gadiand.

De vaststeling van hat bestemmingsplan batekent dearmee per deflnitie aen
beperking van het ongestoorde genot van de elgendom als bedoeld In artikel 1,
Eerste Protocal EVRM,

Rastrictios mairages "overige funciies”

In het verlengde van het voorgsande kan dliénte zich nlet verenigingen met de
varregaatitde metragebeperkingen voor de “overigs funciies” (art. 6.3 onder d van
de planragels). Door deza aanzienlifke beperkingen wordt het voor de sigenaren
van de panden feitelijk onmogelijk ogn hun pand binnen het bestemmingsplan
Amstel ITT volledig verhuurd te krijaen.

Dz oorzaak daarvoor Is tweeledig. In de eerste plaats wordan de panden voor de
huurdersmarkt onaantrekkelijk, omdat binnen de besternming Gemenad nauwelijks
maatwerk kan worden geleverd op de vraag die er Ih da markt is. Ean badrif dat
op zoek Is naar 1.100 m2, kan zich bijvoorbeeld binnen Amstel 11T nlet vestigen. In
de ftweeda plaats wordt door de gemeente dat de wizlgingshevoegdheid In
comblnatle met de metragebeperkingen zal leiden tot extra leegstand. Immars,
een pand kan slechts tot moaximaal 4.400 m2 (exclusief hotel) voor da overige
functies worden ingevuld. Vraag is wat op basis van het bestemmingsplan mat de
resterande (leegstaande)} m2 dient te gebeuren.
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Het voorgaande leidt tot de conduslie dat het bestemmingsplan maatschappalifk
onuitvosrbaar Is, aangezlen nlet aannemslik is dat met de tosgskende
bestemmingen ean duwrzame, doelmatige en rendabele exploitatie van de panden
in het plangebled mogelijk is. Hebt feit dat sprake is van een conserverend
bestemmingsplan laat onveret dat de gemeente da uitvoerbaarheid dasrvan te
allen tijde In cgenschouw mosgt namen.

Ook ten aanzlen van artikel 6.3 onder g van de planregels heeft ditnte haar
bedenkingen, Daarln is bepaald dat functies ultsiultend zijn toegestaan voor zover
deze In de van deze regels deel ultmakende "Staat van Invichiingen" voor wat
betreft de indice "vrachfverkaer” niet hoger scoren dan 1 en voor wat hetreft de
indice "parsonenverkesr" niet hoger scoren dan 2.

Afgezlen van de ontoslaatbare inhoud van artike! 6.3 onder g, is onduidelijk hoe
deze regel in da Staat van Inrichtingen is gelmplementeerd, Voor zover cliénte op
hagls van de Staat van Inrchtingen” kan opmaken, ig hierin geen herkenbaar
onderscheld aangebracht tussen “vrachtverkeer” en “personenverkeer”,

Parkeren

Mgt allzen de wijzigingsbavosgdheld en de rastrickizs op hat gabrulk, ook ds
parkeemormen staan hasks op de doelstellingen van het bestemmingsplan. Dat
geldt met namea voor de parkeernorm voor kantoren en bedrjven. Met een norm
van 1 parkeerplaats per 250 m2 / 125 m2 (artke! 8.3 onder k) wordt de
parkeernorm ten opzichte van de huidige feitelijke situatie met factor 2 tot 4
verzwaard, waardoor de parkeerdruk op het gebled onnodig toeneemt. Onnodlg,
omdat in Amstel II bij kantoren en bedrijven volop parkeergelegenheld aanwezlg
Is.

Heewe! de gemaesente revitalisering van het plangebled nastresft, betekent een
verzwarlng van de parkeernorm een belemmering voor nieuwe ontwikkelingen in
het plangebled. De beperidng In parkesrmogsliikhaden zullen eigenaren ervan
weerhouden om te investeren In herantwikkeling, Dit, terwifl de concurrentiekracht
van Amstal ITI juist is gelegen In de rulme parkesrmogeljkheden en de goede
bereikbaartieid, met name vanwege de ligging aan de snelwegen A2 an A9.

Gebrulkers in het plangebled hebban resds asngegeven dat zelfs de huldige
parkearnorm (1 op 70) voor hun bedrijfsvoaring te laag Is en op termliin aanlelding
zal zijn om het plangebied te vertaten. Ben reden daarvoor is dat steads mear fe-
ers op minder rulmte werlzaam zijn, ean  ontwikkeling dle in het
ontwerphestemmingsplan ten onrechte nlet s onderkend. Met een parkeernorm
van 1 parkesrplaats par 250 m2 / 12% m2 zullen huurders eenvoudigweg nist
(meer) in het plangebled geinteresseerd zijn, redsn waarom een toename van de
leagstand In het verschlet ligt,

P.00B/015
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In teganstelling tot hetgeen i de toellchting op het plan wordt vermeld (paragraaf
6.1.2.2), is de ontsiuiting van de afzonderlifke focaties in het plangebled door de
openbasl vervoersverbindingen bovendien slecht te noemen. Weliswaar wordt het
gebled als geheel per metro en treln goed ontsloten, echier de afzonderlijke
locaties binnen Amstel 1IF - met nama aan de weskzljde = zijn met het openbaar
vervoer moelllfk berelkbaar, Het belang van voldoende parkeergelegenheid bij
ledere denkbare Invuliing van de bestemming, kiernt dearom voor de eigenaren
binnen het plangebied des te meer.

Om de haaltbaarheid van de voorgenomen parkeernorm te toetsen is voor hesl
Amstel III een parkeerbalans opgesteld, Goudappel Coffeng heeft een “"Nulmeting
parkeersituatle Amstel 111" ultgevoerd, Doel van deze nulmeting Is te bepalen, of
en wear op Amstel ¥II een overschot aan parkeerplaatzen op eigen terreln
aanwezig 1s In de huldige situatie en In 2020 (plansituatie 2023). Hiervoor Is aen
parkeerbalans opgesteld, waarbij op theoretische wijze (naar de norm) de
parkeervraay is bepaald. Door deze parkeervraag te vergelijken met het feitelijke
parkeeraanbod op elgen terrein Is vervolgens de restcapacitelt bepaald.
Gecondudeerd wordt dat zowel in de huldige sltuatle als in 2020 (2023) voor het
onderhavige plangebled het parkesrmanbod voldoende s veor het beoogde
pregramma,

Om meerdere redenen acht clignte de ultkornsten van het parkeeronderzoak niet
betrouwbaar,

In de eerste plaats heeft de gemeente voor het noordelijke deal van Amstel III de
A-locatienormn en voor het zuldelljke gedeslte de B-locatienorm gehanteerd, terwijl
Amstel 111 voorhean als C-Ipcatie werd gezien, Hierdoor Is het aanbodoverschot op
kunstinatige wilze hoger uitgevallan dan werkelijkk hat geval is.

In de tweede plaats Is niet duldeiifk waarom de gehanteerde parkesmormen
aanzienlijk afwijken van de reguliera en betrouwbare CROW-normering. Nlet nadar
Is gemotiveerd waarom de gemeente / Goudappel Coffeng het gerechtvaardigd
acht hlervan of te wijken,

1n de derde plaats is het parkeeronderzoek uitgevosrd op de vrijdag véér de
schoolvakantle van de middelbare scholen in de Regio Noord en gedurende de
schoolvakanties (middelbaar en baslsonderwis) van de reglo Midden en Zuld, Nu
aangenomen moet worden dat de apnwezigheldspercentages op Amstel Tl
gedurends deze vekantieperiode wenzienlijk minder zijn geweest dan normaliter
het geval 15, kunnen de ondeizoeksresultaten niet als representatief worden
beschouwd.
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In de vierde plaatz {3 nlet duldelifk In hoeverre de gemeente met het
parkeeronderzoek rekening heeft gehouden meat de huldige leegstand op Amstel
111 Het parkeeronderzoek kan pas als maatgevend worden beschouwd, als daarin
a0k de verkeersaantrekkende werking zonder lesgstend wordt meegenomen. Dat
klemt te meer, nu de huldige leegstand op Amstel il is nlet volledlg van
strvcturele nard |s) verwacht wordt dat tenminste 50% In de komende planperlode
nag kan en zal worden Ingevuld.

Tot slot Is voor diénte nlet duideliik waarom de gemeente het nodig acht het
parkeren - op een voor de elganaten beperkende wijze - te regularen. Zolang de
berelkbazrheld ter plaatse voldosnde gewaarborad Is, is nlet duidelijk walke
belangen met het beperken van het parkeeraanbod zijn gediend. Nu het parkeran
bij nagenoeg alle locatles binnen Arnstel HI op eigen terrein plastsvindt, ziet
clinte nlet op welke wijze artikel 6.3 cnder k een ruimtealljk relevant doal dient, Dit
kiamt te meer, nu uit verkeersonderzoek (en ult de praktijk) s gebleken dat de
omliggende wegen voldoende uitgerust zijn om de bestaande en foekomstige
parkeevdruk op te vangan.

Op grond van het bovenstaande concludeert clignte dat artikel £.3 onder k dient te
worden geschrapt,

Beperking bedrijven

De milleucategorie&n voor bedrjven zijn binnen de bestemming “Gemengd”
beperki tot categarle 1 en 2. Vriendelljlk verzoekt cliénte u deze categorieén zo
mogelljk uit te breiden, met In leder geval gategorie 3.1 en 3,2,

Worien

Tenelnde Amstel 11 daadwaerkelijk te lamnen revitallseren, Is het noodzakelijk dat
binhen het plangebled ook woonfuncties (o.a. regulier, studenten, zorgwonen)
worden opgenomen, Onduideliik 1s waarom de gemeante deze mogelijkheid nist op
de locaties van clignte heeft toegestaan, Gezlen de aard en de omvang van locatie,
in  combinatie met de  gebruiksmogelijkheden dle wel I het
ontwerpbesteramingsplan worden toegestaan {potentie), kan Amstel III in de
(nabije) toekomst ook als gunstig woonklimaat worden aangemerkt. Graag
verneemt clignte hierop ean nadere toelichting.

Schade

In paragraaf 19.4 van de toelichting (Planschaderisico) wardt door de gemeente
miskend dat het bestemmingsplan een aanzlentiik waardedrukkend effect op het
eigendom van clidnte heeft. Als gevolg van het vaststellen van het
hestemmingsptan, zal cliénte nu reeds schade lelden, ook In het geval dat het
college ulteindelijk geen gebruik van de wijzigingsbavoegdheld maakt. Dle schade
vioslt onder mear voort ult het felt dat een mogslijké verkoop van de pandan van
clignte wordt bemoeliifkt vanwege (1) het rislco dat het college op enig moment de
testermming kan wijzigen (de kantoorbestemming kan wegnemen); (2) ds
beperkte ovarige gebruiksmogelijkheden; (3} de stingente parkeernorm,
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Daarnaast tast het besteromingsplan rechtstreeks de economische bruikbaarheid
(gebrulkswaards) en daarmee de beleggingswaarde van de panden van ¢llgnte
aan,

Graag ontvangt clignte een Kople van het door het kenniscentrum Overheld en
Bestuur uitgebrachte ptanschaderapport.

Conclusle

Gezlen het voorgaands verzoekt clidnte uw raad deze zlenswijze gegrond te
verklaren en het ontwerpbestemmingsplan met inachtneming van deze zienswijze
aan te passen, door:

Gezlen het voorgaande verzoekt cllénte uw raad deze zienswijze gegrond le
varklaren en het ontwerpbestemminggplan met Inachtneming van deze zlenswljze
aan te passen, door!

. het julsta metrage aan zelfstandige kantoorrulmte op te nemen (9,450 m2);

" de wijzigingsbevoegdheid ult artikel 6.5 te schrappen;

. de restricties In het bruto vioeropperviak en vestigingsopperviak ult artikel
6.3 onder d te schrappen;

. de parkeernormeting Uit artikel 6.3 ander k te schrappen, althans conform
de huldige sltuatie te verruimen;

* de bestemming “Gemengd” te verruimen, met dien verstande dat binnen
deze bestemming tevens woorfuncties (regulier, studenten, zorgwonen)
kunnen worden gereallseerd,

Graag wenst.cliEnte deze zlenswijze nader toe te lichten.

P.012/015
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flicile uitgava van hat Keninkrdik der Nederlanden sinds 1814,
Ontwerp bestemmingsplan Amstel HI Gamasnte Amsterdam

m.e.r.-procedure hastemmingsplan

Oost en besluit tot niet doorlopen §
%
Amstel Ill Qost, Amisterdam

Burgemeester en wethouders van Amstardam maken ingsvolge artike! 3.8 van de Wat rufrntelifke
ordening en artikel 7.2 en 7,19 van da Wet milieubehaer, het volgende bekend:

Bij besluit van 26 maart 2013 habhan Burgameester sn wathouders het ontwerpbaestemmingsplan
Amatal Il Qost viljgagevan voor terinzagelegging.

Ontwerpbestemminagsplan

Het plangebled Amstal I} Qost wordt globaal bagrensd;

»  aanh da naordzijde, waar het plangeblad grenst aan het plangeblad 'ArenAPoort West, door de
Hoogoorddreel;

+  gah de wastzijde, wasr hat plangoeblad grenst aan hst plangebisd Amstel fll West, door de
Holtarbargwag en de in hat verlengde daarvan gelegan Munthargway;

. gan de zuldzijde, waar het plangebiad grenst asn het plangabled ‘AMC tarreln’, door de Meiberg-

reaf 8n
= azan de oostzi|da door hat speor Amstardan-Utrecht.

Dit bestemmingsplan voarzist in aen eorste fase van de voor Amste! Il Ooat gewenste ruimtalijke
oritwikkaling orn op da langere termljn te transformaran van ean monofunctianaal kantorengebled
naar een lavendig gemengd werk- en woongebiad. Dat gebeurt door voor de komende planperiods
mear flaxibllitalt ta hisdan en menging van functles mogsiik te maken. Dat dient anerzijds de wens tot
vervanging ven besteands kantoorrulmts en andarzijds de wenselijke doorbreking van da monofuncil-
onaliteit an de varlevendiging van het plangebied.

Drartos gaeft hat bastemmingsplan de mogelijkheid om kantoren te transformaren naar ondar mear
lshta bedtljvigheld (categorie 1 an 2|, horeca, voorzieningen en dlanstveriening.

i.e.r.-beoordeling

Ds gemasanteraad van Amsterdam haaft op 3 april 2013 basloten dat er gean MiilsuEffactrapport

{MER} hoeft te werden opgesteld voor het bestemmingsplan Amstel 1l - Oast, Dit besiuil ie genormen

naar aanlalding van ean door de Dienat Rulmtalljke Ordaning opgestalde Annmaldingsnotitie {
m.a.r-beoordelingsn bestemmingsplannan Amstsl - West en Amstel Il - Qost,

Ter inzage lagging

Het oniwerpbestemmingsplan Amstal 11 Oost en het bssluit tot hat niet deorlopen van dé e voor

bastammingsplan Amstal 11l Oost liggen mat de daarop hetrakking hebbande atukken et ingang van

4 april 2013 gedurende ven tarmijn ven zes weken ter inzage op de volgends adressem

«  Het Vootlichtingsloket van het stadhuis, Amstel 1, Amsterdarn. Bel voor apenlngatiden 14020 of
kijk op www.centrurm.amsgterdarn.nk,

. Hot stadadasl Zuidoost, Anton de Komplein 160, Amsterdam. Bel voor apeningatliden, 14020 of
Kk op www.zuidoostamstardarn.ol,

Hat ontwarpbastemmingsplan Amatal IH Qast lg digitaal raadplasgbear via www.riimtelijksplannen.nl.
Hat planidentificatienummer {1D) is NL.IMRO.0363.T1102BPGST-OW02,

De sanmeldingsnotitie m.e.r.-ksoordsling is ook raadplesgbasr vie www.ruimtalijkeplanrien.nl {bijlage
1 bestemmingsplan Armatal [l Oast).

Ziangwijzen ontwerpbhastemmingsplan

Gedurends bovengsnosmde termljn van tarinzagelegging ken esn isder Zijh zienswijze ovar hat

Stantscourant 2013 17,8621 3apii 2013
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omtwerpbestemmingaplan naar voren brengen bl] da gemesnteraad van Amsterdam.

Sehriftelifke zienswijzen kunnen naar varen worden gebracht bij de gemesnteraad van Amstordam,
Per adres; de diractour van de Dienst Ruimtelijke Ordaninig, Postbus 2788, 1000 OT Armsterdam.

Vaar het haar voren brengen van mondelinge zienswijzen kan contact wordan opgenomen met de
dienst Ruimtslijke Ordenling, team Juridische an Milieuzaken, telefoonnummor 020 255 1620,

Bezwaar-/heroepsmageli]khaden m.e.x-baoordslingsbhesluit

Tegen het m.er-bacordaelingshosluit staat, gelet op art. 8:3 Algamana wat bastuursrecht, gasn
barwast of baraap opan.

Amasterdam, 3 eprll 2013
burgamaastar en wethauders,
AH.P van Gils

seorotaris

E.E. vander Laan
blrgsmassisr

2 Staotscowront 2013 ur, 8621 3april 2013




Ypi Zadelhoff

Aangetekend en per telefax: 620- 020 255 1551
Gemeentaraad van de

gemeente Amsterdam

pfa Directeur van de Dienst Ruimtelijke

Ordening

Postbus 2768

1000 CT AMSTERDAM

Betroft Onze referentia Datum

Zianswijze 3470.0001/c0z/20130515 15 mel 2013
ontwerpbestemmingsplan Amstel Il

Oost

Telefaon Contaectparsoon E-mail

(30 2 394 280 Abe Jonghioad ajonighloed@dtz.nl

Geachte raad,

Namens Hondsrugweg 74-108 B.V. dienen wij higrbij een zienswijze in tegen het ontwerpbestermmingsplan
Amstel lIl Qost (hisrna: “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,

Haondsrugweg 74-108 BV, is eigenaar van het Jupiler pand aan de Herkerbergwey 74-108 Amsterdam
Zuld-Oost.

I, inleiding

1. Binnen het ontwerphsstemmingsplan wordt naast de bevriezing van de hestaands, uitgegeven
kantoormeters een verruiming van funcfies mogelijk gemaakt. Het gaat om toegevoegde functies als
horeca, lokaal gerichte dstailhandel, maatschappelijke diensiverlening, culiuur en ontspanning,
dienstverlening, sport en (elsure.

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

het vergroten van de levendigheid, diversiteit en daarmee aantrekkelljkheid van het gebied, vooral
voor zittende badrijven en nieuwkomers; en
het bieden van een alternatief prograrnma voor herontwikkeling van leegstaande kantoorviosren.
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3. Hoewe! wij deze doelstelfingen onderschrijven, concluderen wij niatternin dat met name drie in het
ontwerpbestemmingsplan voargestelde maatregelen haaks op voormelde uitgangspunten staan. Het
betreft de opgenomen parkesrnorm (1 parkeerplaats per 260 7 125 m2 bvo), de wijzigingsbevoegdheid
waarbl] Kantoormeters in geval van lesgstand of gewijzigd gebruik na twee jaar Kunnen worden
onttrokken en de opperviakterestriclies voor kantoren (panden met 0 m2} en overige, niet-
kantoorfunclies. : (

4.  Indat kader hebhen wij ons gencodzaszkt gezien om deze zisnswijze in te dienen. In paragraaf (il van
deze ziehswijze zal nader op de concrete hezwaren worden ingegaan.

.  Inhoud bestemmingsplan

5 in het ontwerpbgstemmingsplan heeft onze locatie de besternming "Gemengd”. Dz maximum
bouwhoogte bedrazgt [...], het maxiknum bebouwingspercentage [....] en de maximum
vioeropperviakte maximum vioeroppervlakte voor zelfstandige kantoren [...] bvo;

8, Op grond van artikel 6 van de planregels zijn de voor "Gemengd” aangeswezen gronden bestemd voor
kantoren, bedrijven in de categorie 1 en 2 van de hij de regels deel uitmakende "Staat van
inrichtingen®, culturele voorzieningen, consumentverzorgende dienstverlening, maatschappelijke
dienstverlening, zakelijke dienstverlening, horeca 1, I, IV, V en sportieve en recreatieve
voorzieningen, Tevens zin toegestaan de daarbl} behorende groenvoorzieningen en water,
(gebouwde en ongsbouwde) parkeervoorzieningen, openbare ruimie, tinen en erven, wegen én
nutsvoorzieningern,

7. Inartikel 8.3 onder d van de planregels is bepaald dat vaor de onder artikel 6.1 lld 1 vermelde functies
de voigende restricties ten aanzien van het maximum m2 bruto vieeroppervlak en/of maximum m2 bvo
vestigingsopparviak gelden:

Niauwakade 15 - 3511 RV UTRECHT, Postbus 19180 - 3501 DD UTRECHT www.dtz.nl
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Functie RMaximum bruto Maximum

viloeropperviak vestigingsopperviak
bvo

Bedrijven 1.000 m”

Maatschappelijke dienstverlening 1.000 m*

Consumeniverzorgende en 200 m*

zakelijke dienstveriening

Cultwrele, sportieve en 1.000 m"

recreatievea voorzieningen

Horeca V 33.760 m* 110.000 m*

Horeca | 200 m*

Horeca lll en IV 1.000 m*
8. Inartikel 6.3 onder j van de planregels is bepaald dat parkeren op eigen terrein dient plaats te vinden,

danwel elders in het plangebied indlen aanvrager heeft aangetaond dat daar duurzaam voldoonde
parkeerpiaatsen beschikbaar zijn voor het betreffende bouwplan en functie. Bij functiewijziging of —
vithreiding gelden op grond van artikel 6.3 onder k de volgende normen:

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

g In artikel 6.5 is een wijzigingsbevoegdhaid opgenomen. Hoewel met name artikel 6.5 onder a
vanwege een aantal verschrijvingen maeilijk leesbaar Is, gaan wij ervan ult dat is beoogd om (een
gedeelte van} de kantoorbestemiming van een perceel te schrappen, indien sprake is geweest van
twee jaar geheel of gedeeltelijke leegstand of indien het perceel gadurends twee jaar geheel of
gedeeltelijk voor een ander gehruik i3 aangewand,
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ill. Gronden zienswijze

.1 Wijzigingsbavoesgdheld

10, Teneinde het gebied te verlevendigen en de kantorenleegstand tegen te gaan, heeft de gemeents
onder meer een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Als gevelg van deze wijzigingshevoegdheid kan
het planologische kantoorgebruik na eeh periods van leegstand of ongebruik naar anders functies
worden omgezet. Op deze wijze wordt = aldus de toelichting op het ontwarphestemmingsplan -
beoogd om een gefaseards verkleuring naar een gemengd gebied gestalte te geven,

11. Zoals hiervaor al is aangegeven onderschrijven wi] de doelstellingen van het onderhavige
pestemmingsplan 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 zijh de maximering van da kantoormeters en het verruimen van de gebruiksmogelijkheden in
dat kader efficlénte en doslmatige maatregelen,

12, De bevaegdheld van het college om het kantoorgebruik na een periode van twee jaar weg te
bestemmer is naar anzé mening daarentegen een maatregel die haaks op de doelsteilingen van hat
bestermingsplan staat en die de beoogde “verkleuring” van het gebiad nlet stimuleert, maar juist
ondergraatt.

13. Vanwege de grole verstoring van vraag en aanbod in de huidige kantorenmarkt is er momenteel
sprake van een overaanbod. Dat betekent echter niet dat een (deel van een) gebouw dat fanger dan
twee jaar leegstaat, of dat in een aansluitende perode van twee Jaar voor ander gebruik is
aangewend, automatisch niet langer als kantoor kan worden aangewend. Gezien de aard en de (
oimvang van locatle, in combinatie met de ligging van de panden is zeer aannemelijk dat — in iedsr
geval gedeelten van de afzondedijke Kantoorpanden -na verloop van fijd weer confarm de
toegekends kantoorbestemiming Kunnen en zullen worden ingevuld. Te meer, nu een groot aantal
van de panden in uitstekende staat verkeert.

14, Het bestermmingsplan beoogt weliswaar een dynamisch en vitaal Amstel Il mogelik te maken,
echter de wijzigingsbevoegdheid belemmert en bepearkt de mogelijkheden daartos, Nog los van het
fait dat voor de wijzlgingsbavoegdheid geen ruimtelijke rechtvaardiging voorhanden is, gaat deze
wijze van bestemmen voorbij aan de dynamiek van de economie. Bovendien leidt de
wijzigingshevoegdheld niet tot een doelmatig en duurzaam gebruik van de |ocatie.

18, In 2anvulling op het voorgaande constateren wij dat de wijzigingsbevoegdheid niet voldoet aan de
daaraan wettelijk gestelde eizen,
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18. Artikel 3.6 lid 1 Wro geeft de bevoagdheid in een bestemmingsplan te hepalen dat het collage met
inachtneming van bij het plan te geven regels en binnen bij het plan te bepalen grenzen het plan
Kunnen wiizigen.

17. Van belang is dat de wijzigingsbevoegdheid (1) nist mag leiden tot een ingrijpende verandering in de
strucluur van een plan; (2) begrensd Is; en (3) in het belang van esn goede ruimtelijke ordening
maoet Zijn,

18, Hierna zal worden foegelicht waarom de wijzigingsbevoagdheid uit het ontwerpbestemmingsplan
niet aan deze drie cfiteria voldoet. Daaropvolgend zal worden ingegaan op de overige inhoudelijke
gronden waarom de wijzigingsbevoegdhstd geen stand kan houden,

Wiiziningshevoeadhaid tast structuur plah aah

19, Met de gebruikmaking van de wijzigingshevoegdheid mag de raad geen ingrijpende verandering van
de siructurele opzat van het plan bewerkstelligen*, omdat in dat geval de bovengrens van de
wilzigingshevoegdheld wordt overaschreden.? Uit de wetsgeschledenis blijkt dat daarvan onder meer
sprake is als de wijzigingshevoegdheid betrekking heeft op planelementsn die de planologische
conceptie (structuur) én de economische brulkbaarheid (gebrutkswaards) van de grond voor de
slgenaar bepalen.’

20, Met het feitelijk wegbestemmen van de kantoorbastemming is sprake van een dergelike ingrijpende
wijziging van de sfructurele opzet van het bestemmingsplan. Bovendien bepaalt de
kantoorhestemming mede de economische bruikbaarheid (gebruikswaarde) van de grond voor de
gigenagar. In dat kader wijzen wi) onder mesr op de financidle belemmeringen die de
wijzigingshevoegdheld opwerpt voor transformalie: als gevolg van de wijzigingsbevoegdheid zullen
barken nog terughoudender worden met het verstrekken van laningan voor investeringan. Banken
willen een exit-rnogelijkheid als het initiatief ulleindelijk strandt. Dit hetekent dat de economische
gebruikswaarde voor de gronden als gevelg van de wijzigingsbevoegdheid aanzienlijk vermindsrt.

Voorwaarden onvoldoends ohjactiaf beqrensd

21, Blifkens de parlementaire toelichting bij arfikel 3.6 Wro moeten de regels ¢n grenzen van een
wijzigingsbevoegdheid goed herkenbaar en goed toetsbaar zijn; zij moeten derhalve objectieve,
kwalitatieve en kwantilatieve criterla bevatten, zodat gemeente &n burgars de reikwidte van dis

'van Buuren 2009, p. 71. Zie ook ABRvS 3 juli 1855, West Maas an Wasl, BR 1985, 919; KB 15 maart 1984, Tarheijden, BR 1984, 697
en KB 26 september 1989, Bussum, 8R 1980, 201.

 Annotatie P. van de Ree onder ABRVS 8 maart 2001, 19990379771, AB 2003, 52.

} Kemerstukken ||, 1955-1956, 4233, nr. 3, p. 14«15,
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bestemming, hoe groter de kans dat de eigenaars binnen het plangebied een gebruiker voor hun
locatie zullen vinden. Sterker nog, de jeegstand wordt juist in de hand gewerkt door het
weghestemmen van Kantcormeters, nu dit opperviak na de wijziging niet meer voor de

I L - TTATTTaTToTT T T Ty T =

* Kamorstukken I, 2002-2003, 28915, nr. 3 p. 96,

# ABRvS 27 maart 2013, A 201109408/3/R5. Zie ook ABRVS 20 maart 2013, 201207805/1/R1; ABRYS 13 maart 2013, 2011124351/R3
en ABRvE 16 maart 2011, 201 005840/1/R1.
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kantoarfunctie kan worden gebruikt. Het doel van het bestemmingsplan wordt juist bereikt door de
kantoorfunctie te laten bestaan.

28, Wil stellen daaromn vast dat de wijzigingsbevoegdheid niet is opgenomen in het belang van sen
goede  ruimtelijke  ordening, maar  ten behoeve van  onduidelike  andere
{bestemmingaplanoverschrijdende) economische fconcurrentiebelangen van de gemeente. Deze
handelswijze is op grond van de rechtspraak nist aanvaardbaar.®

20, Nu de wijzigingsbevoegdheid niet is opgenomen in het balang van een goede ruimtelifke ordening,
maakt de gemeente bovendien misbruik van haar bevoegdheid (artikel 3:3 Awh).”

Wiizigingsbevoegdheld in strifd met hat gomeenteliike beleid

30, De kantorenstrategle Amsterdam (vastgesteld door de gemeenteraad op 14 juli 2011) geeft richting
aah de rel van de gemeente op de kantorenmarkt om de leegstand terug te brengen en de
bestaande kanterenvaorraad vorm le geven. Op stedelijk en projectniveau worden maatregelen en
kaders bencemd dia bijdragen aan:

- hat stimuleren en faciiiteren 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 verklelnen; en

- de reductie en temporisering van de planvoorraad voor nieuwbouw in overeenstemming mét de
lagere toekomstige ruimtabehoefte.

1. In de Kanforensirategie is een aantal typen kantorenlocaties beschreven. Amstel il behoort tot da
zagenaamde “krimpgebieden”. Dit ziin gebieden waar de kantorenvoomraad 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 onttrekking van incourante kantoren door transformatie en sloop, en
secundair op herontwikkeling van de bastaande voorraad.

32. Van belang is op te merken dat de Kantorenstrategie in alle gevallen uitgaat van het handhaven van
de bestaande kanforenvoorraad. Ten aanzien van deze bestaande voorraad stimuleert en faciliteert
de gemeente tot herontwikkeling, transformatie, dan wel sloop. In geen gaval 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 onfwerpbesternmingsplan (paragraaf 3.4.5).

¢ ABRVS 8 augustus 2008, nr. 200708984/, Gst. 2008, 142,
TABRVS 22 mel 2002, 200104543/1, AB 2003/79.
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33, Gezien de duidelijke kaders die de gemeente uiteen heeft gezet over de wijze waarop de gemeente

kan bijdragan aan het behalen van de transformatie-, slgop- en herontwikkelingsopgave, stellen wij
vast dat de gemeente deze kadsrs met de onderhavige wijzigingshevoegdheid heeft overschreden.

Onduidelijikheld relatie wijzigingsbevoegdheld en erfoacht

34. Voor ons is anduidelijk welk beleid de gemeente beoogt te hanteren in het lieht van grondprijzen en |
erfpacht, met name als gevold van de wijzigingsbevoegdhetd. De systemen en regels die voor
grondprijzen en erfpacht gelden, zijn grotendeels toegesneden op nisuwhouw en nisuwe yitgiften en
daardoor te rigide voor herontwikkeling en transformatie, laat staan voor de toepassing van een
wijzigingsbevoegdheid. Wi vrezen voor intransparante situaties en onevemedige financidle
gevolgen voor de eigenaren in het plangebied, met name als gevolg van (de toepassing van) de
wijzigingsbevoegdheid,

35, Graag vernemen wij de visie van het College / de Raad op de tcekomstige erfpachtberckeningen in
het licht van de grondprifzen en de erfpacht,

Striid adikel 1, Eerste Prolocol EVRM

3B, Gezien de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoegdheid komt tot slot de vraag op of hst
opnemen van deze bevoegdheid in overeenstemming is met de eigendomsbescherming van artikal
1 van het Eerste Protacol EVRM. Wij concluderen dat dit nist het geval is, nu geen 'fair balance’
aanwezig is tussen enerzijds het algemeen belang dat met de wijziging wordt gediend en anderzijds
da bescherming van onze eigendomsrechten. Daarnaast wordt - zaals hiervoor raeds gemotiveard «
met de wijzigingshevoagdheid geen gerechtvaardigd ruimtelijke belang gediend. (

a7, De vaststelling van het bestermingsplan betekent daarmee per definitte een heperking van het
ongestoorde genot van de eigendom als bedoeld in artikel 1, Eerste Protocol EVRM.
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.2 Restrictles metrages kantoren {0 m2) en “averige functies”

38. In het verlengde van het voorgaande kunnen wil ons nlet verenigen met de verregaande
metragebeperkingen voor kantoren, vaor zover de maximale opperviakte is vastgesteld op 0 m2 hvo.

34, Evenmin kunnen wij ons vinden in de metragebeperkingan voar de *averige funclies”. Door deze
aanzienlijke beperkingen wordt het ons feiteljk onmogelijk om ong eigendom binnen het
bestemmingsplan Amatel Il volledig verhuurd te krijgen.

40. De oorzagk daarvoor is tweeledig. In de eerste plaats worden de panden voor de huurdersmarkt
onaantrekkelijk, omdat binnen de bestemming Gemengd nauwelijks maatwerk kan worden geleverd
op de vraag die er in de marki is. Een bedrijf dat op zoek is naar 1.100 m2, kan zich bijvoorbecld
binnen Amstel Ili niet vestigen. In deo tweeds plaats wordt door de gemeante dat de
wijzigingsbovaegdheid in combinatie met de metragebeperkingen zal leiden tot extra leegstand.
Immers, een pand Kan slechts tot maximaal 4.400 m2 (exclusief hotel) voor de overige functies
worden ingevuld. Vraag 1s wat op basis van het bestemmingsplan met de resterende (leegstaande)
mz2 dient te gebeuren.

41. Het voorgaande leidt tot de conclusie dat het bestermmingsplan maatschappalijk onuitvoarbaar is,
aangezien niet aannemelik is dat met de toegekende bestemmingen een duurzame, doeimatige en
rendabele exploitatie van de panden in het plangebied mogelijk is. Het feit dat sprake is van een
conserverend bestemmingsplan taat onverlet dat de gemeeante de uitvoerbaarheid daarvan te allen
tijde In ogenschouw moet nemen.

42. Dok ten ganzien van artikel 6.3 onder g van de planregels hebben wij onze bedenkingen. Daarin is
bepaald dat functies uitsiuitend zijn toegestaan voor zover deze in de van deze regels desl
uitmakende "Staat van Inrichtingen” voor wat betreft de indice "vrachiverkear” niet hoger scoren dan
1 en voor wat betreft de indice "personenverkeer” niet hoger scoren dan 2,

43. Afgezien van de ontoslaatbare inhoud van artikel 6.3 onder g, is onduidelijk hoe deze regel in de
Staal van Inrichlingen is gelmplementeerd. Voor zover wij op basis van de Staat van Inrichtingen”
Kunnen opmaken, s hiefin gesh herkenbaar onderscheid aangebracht tussen “vrachtverkeer” en
“personenverkeer”.

i3  Parkeren

44, Niet alleen de wijzigingsbevoegdheid en de restricties op het gebruik, ook de parkearnormen stasn
haaks op do doslstallingan van het bestemmingsplan. Dat getdt met name voor de parkearnorm voor
kantoren en bedrijven. Met een norm van 1 parkeerplaats per 260 m2 / 126 m2 (artikel 6.3 onder k)
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wordt de parkeernormn ten opzichte van de huidige feitelijke situatie met factor 2 tot 4 verzwaard,
waardoor de parkeerdruk op het gebied onnodig toensemt. Onnodig, omdat in Armstal 1l bij kantaren
en bedrijven volop parkeergelegenheld sanwezig is.

45, Hoawal de gemeente revitalisering van het plangebied nastreeft, betekent een verzwaring van de
parkeernonn een belemmering voor nieuwe ontwikkelingen in het plangebied. De beperking in
parkeermogelifkheden zullen eigenaran ervan weerhouden om te investeran in herontwikkeling. Dit, (
terwijl da concurrentiekracht van Amstel It juist is gelegen in de ruime parkeermogelijkheden en de
goede bersikbaarheld, met name vanwege de ligging aan de snelwegen A2 en A9.

48, In tegenstalling tot hetgeen in de toelichting op het plan wordt vermeld (paragraaf 6.1.2.2), is de
ontsluiiting van de afzonderlifke locaties in het plangebied door de openbaar vervoersverhindingen
hovendien slacht te noemen, Wellswaar wordt het gebied als geheal per melro en rein goed
ontstoten, echter de afzonderifke focaties binnen Amstel I - met name aan de westzijde - zijn met
het openbaar vervoer mogilijk bereikbaar. Het helang van voldoende parkeergelegenheid bij iedere
denkbare invulling van de bestemming, klemt daaram voor de efgenaren binnan het plangebied des
te meer.

Ondeugdelijk parkeeronderzosk, gatirekkiqe motivering

47. Om de hazlbaarheid van de voorgenomen parkeernorm te toetsen is voor heel Amstel Il een
parkeerbalans opgesteld. Goudappel Coffeng heeft een "Nulmeting parkeersityatie Amstel I
vitgevosrd, Doel van deze nulmeting is te bepalen, of en waar op Amste! Il een overschot aan
parkeerplaatsen op eigen lerrein aanwezig is In de huidige situatie en in 2020 (plansituatie 2023). In
de parkeerbalans is de parkeervraag op theoretische wijze (naar de norm) bepaald. Door deze (
parkeervraag te vergelijken met het feitelijke parkeeraanbod op eigen terrein is vervolgens de
restcapaciteit bapaald. Geconcludesrd wordt dat zowel in de huidige situatie als in 2020 (2023) voor
het enderhavige plangebied het parkeeraanbod voldoands is voor het besagde programma.

48, Om meerdere radensan achian wij de uitkamsten van het parkeeronderzoek niet betrouwbaar.

49, In de eersle plaals heeft de gemeente voor het nogrdelijke deel van Amsigl I} de A-locatienorm en
voor het zuidelijke gedeelte de B-locatienorm gehanteerd, terwijl Armstel Il voorheen als C-locatie
werd gezien. Hierdoor is het aanbadoverschot op kunstimatige wijze hoger vitgevallen dan werkelijk
het geval is.
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50. In de tweede plaats is nlet duidelijk waarom de gehanteerde parkesrnormen aanzienlijk afwijken van
de requliere GROW-normering. Nist nader i3 gemotiveerd waarom de gemeente ! Goudappel
Coffeng het gerechtvaardigd acht hiervan af te wijken.

61. [n de derde plaats is het parkeeronderzoek ullgevoerd op de vrijdag védr de schoolvakantie van de
middelbare scholen in de Regio Noord en gedurende de schoolvakanties (middelbaar en
basisonderwl]s) van de regic Midden en Zuid. Nu aangenoman moet worden dat de
aanwezigheidspercentages op Amstel Il gedurende deze vakantieperiode aanzienlifk minder zijn
geweest dan normaliter het geval is, kunnen de onderzoekaresultaten niet als represeniatiaf worden
heschouwd.

52, fn de vierde plaats is niet duidslijk in hosverre de gemeente met het parkeeronderzoek rekening
heeft gehouden met de huidige leegstand op Amstel Ill. Het parkeeronderzoek kan pas als
maatgevend worden beschouwd, als daarin édk de verkeersaantrekkende werking zonder leegstand
wordt meegenomen. BDat klernt te meer, nu de huidige leegstand op Amstel Hi is niet volledig van
struclurele aard is; verwacht wordt dat tenminste 50% in de komende planperiode nog kan en zal
worden ingavuld.

63.  Tot slot is voor ons niet duidelik waarom de gemeente het nodig acht het parkeren — op een vaor de
eigenaren beperkende wijze - fe reguleren. Zolang de bereikbaarheid ter plaatse voldosnde
gewaarhorgd 1s, s nist duidelijk welke belangen met het beperken van het parkeeraanbod zijn
gediend. Nu het parkeren bij nagenceg alle locaties binnen Amstel I op eigen ferrein plaatsvindt,
zien wij niet op welke wijze artikel 6.3 onder k een rulimtelik relevant doel diant. Dit klemt te mesr, nu
ult verkeersonderzoek (en ult de praktijk) Is gebleken dat de omliggende wegen valdoende uitgerust
zlin om de beslaande en toekomstige parkeerdruk op te vangen.

54, QOp grond van het bovenstaands concluderen wij dat artikel 6.3 onder k dient t¢ worden geschrapt.
¢  Beperking bedrijven

56, De milleucategorieén voor bedrjven zijn binnen de bestemming ‘Gemengd” baperkt tot categorie 1
en 2, Vriendellk verzoeken wij u deze categorieén zo mogelijk uit te breiden, met in leder goval
categorie 3.1 en 3.2 -

Nleuwekace 15 - 3511 RV UTRECHT, Postbus 19160 - 3501 DD UTREGHT www,dtz.ni

DTZ Zpdethoff Propady Management B.V. I8 aan bastetan vannoolsehap mel jeperkte sunsprakelikheld. Handeleregister KvK nr. 20058503, DT2Z
Zagethoff Property Management 8.V. 18 de anige opdischinemer van alle werkzaamheden. ledere sansprakelijkheid ven DTZ Zedelhoff Property
Management 8.V, s hoperkt tot hat bédrag dat in het desbelreffende geval onder de beroepsaansprakelijkheidsverzeketing wordt uitbetaald. Alte door ons
varstrokla informatie is geheel viiplijvend en uitslultend voor geadiassesrda bastemd. Alls gegevens Zijn net zorg samengasteld en uil betrouwbars bion
afkomsty. Ten sanzien van de julstheid grvan kunnen wij echisr gaan aaneprakelijkhisld aanvaasden.

AA0HT3AYZZ1G: M) 98 1ST £TE2-13W-5T




BYF Zadelhoff

Vearvolgbrief aan @ Gemeenteraad Amsterdam 12113
Onze referentie . 3470.0001/c02/20130515
Datum : 15 mei 2013

1.5 Wonen

56, Teneinde Amatel Il deadwerkelijk te kunnen revitaliseren, is het noodzakelik dat binnen het
plangebled ook woonfunclies (0.a. regulier, studenten, zorgwonan) worden opgenomen. Onduidelifk
is waarom de gemeante deze mogelijkheid niet op de locaties van wij heeft loegestaan. Gezien de
aard en de omvang van iocatie, in combinatie met de gebruiksmogelijkheden die wel in het
ontwerphestemmingsplan worden foegestaan (potentie), kan Amstel 1l in de (nabije) toekomst ook (
als gunstig woonklimaat worden aangemerkt. Graag vernemen wij hierop een nadere toalichting,

L6 Schacdle

57, In paragraaf 19.4 van de toelichting (Planschaderisico} wordt door de gemeente miskend dat het
bestemmingsplan een aanzienlijk waardedrukkend effect op onza eigendommen heeft. Als gavolg
van het vaststellen van het hestemmingsplan, zullen wij nu reeds schade leiden, ook in het gevat dat
het college uiteindsiijk geen gebruik van de wijzigingshevoegdheid maakt, Die schade Vioeit onder
maer voort it 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 kanioorbestemming
kan wegnamen); (2) de beperkte overige gebruiksmogelijkheden; (3) de stringente parkeemarm.
Daarnaast tast het bestemmingsplan rechtstreeks de economische bruikbaarheid (gehruikswaarde)
en daarmee de beleggingswaarde van de panden van wij aan.

58, Graag ontvangen wij een kopie van het door het kenniscentrum Overheid en Bestuur uitgebrachle
planschaderapport.
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V. Conclusaie

59 Gezien het voorgaande verzoeken wij uw raad deze zienswijze gegrond te verklaren en het

60.

ontwerpbestemmingsplah met inachtneming van deze zienswijze aan te passen, door:

o de wijzigingsbevoegdheid uit artikel 6.5 te schrappen;

. de restricties in het bruto vioeropperviak en vestigingsopperviak uit artike) 6,3 onder d te
schrappen;

¢ de parkeernormering uit artike! 6.3 onder k te schrappen, althans conform de huidige situatie
te verryimen;

® de bedrijfshestemming te verruimen, met In leder geval milieucatagorie 3.1 en 3.2;

v de bestemming “Gemengd” te verruimen, met dien verstande dat binnen deze bestemming
tevens woonfuncties (regulier, studenten, zorgwonen) kunnen worden gerealiseerd.

Giraag wensen wij deze zienswijze nader toe te lichten.

Met vriendelijke groet,
DTZ Zadelhoff Property Managerment B.V.
namens deze,

6 Qhapondk

Abe Jongblodd)
Accountmanager
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Refarentle: 212531/55 - .
Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Amstel Il Oost

Geathte raad,

WNamens IF Office Fund {V BV, dieneh wij hierbii een zienswijze in tegen het
ontwerpbestemmingsplan  Amstel Il Cost (hierna: “ontwetpbestemmingsplan®). 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 inlaiding

1 Binnen het ontwerphesternmingsplan wordt naast de bevriezing van de hestaands,
vitgegeven kantoormeters een verruiming van functies mogelijk gemaakt. Het gaat
om toegevoegde functies als horeca, lokaal gerichte detallhandél, maatschappelijke
dienstvetlening, cultuur er ontspanning, dienstverlening, sport en lefsure,

2. Deze varruiming dient volgens de toelichting op het ontwerphestemmingsplan twee
doslen:

het vergroten van de levendigheld, diversiteit ¢n daarmae aantrakkelijkheid van het
gebted, vooral voor zittende bedrijven &n nieuwkomers; en

het bieden van een alternatief programma voor herontwikkeling van leegstaande
kantoorvioeren.

3. Houawel wif deze doelstellingen onderschrijven, concluderen wij niettemin dat met
name drie in het ontwarpbestemmingsplan voorgestelde maatregelen haaks op
voormelde ultgangspunten staan, Het betreft de opgenomen parkeernorm (1
patkeerplasts per 250 / 125 m2 bve), de wijzigihgshevoegdhald waarbl)
kantoormeters in geval van leegstand of gewifzigd gebrulk na twee jaar kunnhen
worden onttrokken en de opperviakterestricties voor kantoren (panden met 0 m2) en
overige, nfet-kantoorfuncties.

4, i dat kader hebben wif ons gencodzaakt gezien om deze zienswijze in te dienen. In
paragraaf 1l vah deze zienswijze zal nader op de concrete bezwaren worden
ingegaan.

I,  ftohoud bestemmingsplan
5. In het ontwerpbestemmingsplan heeft onze locatie de béstemming "Gemengd”. De

maximum bouwhoogte bedraagt 40 meter, het maximum bebouwlngspercentage
100% en de maximum vloeroppervlakte voor zelfstandige kantoren 17062 m2 bvo;
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6, Qp grond van artikel 6 van de planragels zijn de voor “Gemengd” aangewezen
gronden bestemd voor kantoren, bedrijven in de categorie 1 en 2 van de bi] de regels
deel  uitmakende “Staat  van inrichtingen”,  culturele  voorzieningen,
consumentverzorgende dienstverlening, maatschappelijke dienstverening, zakelijke
diensiverlening, horeca |, I, IV, V en sportigve &h recreatieve voorzieningen. Tevens
zljn toegestaan de daarbij behorende groenvoorzleningen en water, (gebouwde en
ongehouwde) parkeervoorzieningen, openbare ruimte, tuinen en erven, wegen an
nutsvoorzieningen,

7. In artikel 6.3 onder o vat de planregels is bepaald dat voor de onder artikel 6.1 lid 1
vermelde functies de volgende restricties ten sanzlen van het maximum m2 bruto
viceroppearviak en/of maximum m2 bva vastigingsopperviak gelden:

Functia Maximum hruto Maximum
vioeroppervlak vestigingsopperviak
_ . bvo
Bedrijven 1.000 m?
Maatschappalijke dignstverlening 1000 Y
Consumentverzorgente en zakelijke 200 m?®

dienstvetlening

Culturele, sportieve en recreatlave 1.000 m?
vooizieningen

Horeca V 33.750 my? 10.000 m?
Horeca l 200m*
Floraca N e IV - 1.000 m?

8. In artikel 6.3 onder j van de planregels Is hepaald dat parkeren op eigen ferrein diant

plaats te vindet, danwel glders in het plangebied indien asnvrager heeft aangetoond
dat daar duurzaam voldoende parkeerplaatsen beschikbaar ziin voor het betrefferde
bouwplan en functie. Bij functiewijziging of ~ulthrelding gelden op grond van artike!
6.3 ondur k de volgende normen:

1. kantoren an bedrijven: 1 parkesrplaats per 250 m® bvo;

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

3. overig: zoals aangegeven op de bij de regels behorende parkesrtabel,

g, in artlkel 6.5 is een wijzlgingshevoegdheid opgenamen. Hoeewal met name artikel
6.5 onder a vanwege een santal verschtijvingen moeilijk leesbaar is, gaan wij ervan
uit dat is beoogd om {een gadeelte van) de kantoorbestamming van een perceel te
schrappen, indien sprake 1s geweest van twee jaar gehee! of gedeeltelijke leegstand
of indlen het percesl gedurande twee jasr geheal of gedealielijk voor een ander
gebrulk is saangewend,
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Gronden zienswijze
Wijzlgingsbevaegdheid

Tenelnde het geblied te verlevendigen en de kantaranleagstand tagen te gaan, heeaft
de gemeente onder meer een wijzigingshavoegdheid apgenomen, Als gevolg van
deze wijzigingsbevoegdheld kan het planologlsche kantoorgebruik na een pariode
van leegstand of ongebruik naar andere functies worden omgezet. Op deze wijze
wordt ~ aldus de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan - beaogd am een
gefasearde verkleuring naar een gemengd geblad gestaite te geven.

Zoals hlervoor al is aangegeven onderschrijven wij de doelstellingen van het
onderhavige bestemmingsplan or lzegstand tegen te gaan en de transformatie
van egn monofunctioneel kantoargebled naar een multifunctioneel gebied met
diverse functies mogelijk te maken. Naar ohze mening zijn de maximering van ds
kantoormeters en het verruimen van de gebrutksmogelikheden In dat kader
efficiénte an doelmatige maatregelen.

Ds bevoegdheid van het college om het kantoorgebruik na een petlode van twee
jaar wag te bestemmen i naar onze mening daarentegan esn maatregel die haaks
ap de doeelstellingen van het bestetnmingsplap staat en die de beoogde
*verkleuring” van het gebled niet stimuleert, maar julst ondergraafi.

Vanwege de grote verstoring van vraag en aanbod in de huidige kantorenmarkt is er
momenteal sprake van een overaanbod. Dat batelent achter niet dat een (dael van
een) gebouw dat langer dan twee jaar leegstaat, of dat in een aansluitende periode
van twee jaar vaor ander gebruik is aangewend, automatisch niet langer als kantoor
kan worden aangawend. Gazien de aard en cde omvang van locatie, in combinatle
met de ligging van de panden is zeer aannemelijk dat - in leder geval gedeslten van
de afzonderlijke kantoorpanden -na verlaop van tijid weer canform de toegekends
kantoorbestemming kunnen en zullen worden ingevuld. Te mesr, nu ggn groot
aantal van de panden in uitstekende staat verkeert.

Het bestemmingsplan beoogt weliswaar een dynamisch en vitaal Amstel (I mogelijic
te maken, echtet de wijzigingsbevoegdheid belernmert en beperkt de
mogelikheden daartoe. Nog los van het feit dat voor de wi)zigingsbevoegdheid
geen ruimtelifke rechtvaardiging voorhanden is, geat deze wijze van besternmen
voorbll agn  de dynamiek van de economie. Bovendlen leldt de
wijzigingsbevoegdheid niat tot een doelmatig en duurzaam gelbruik van de locatiea,

In aanvulling op het voorgaande constateren wij dat de wijzigingsbevoegdheid nigt
voldoet aan de daaraan wettelijk gestelde aisen,

Artikel 3.6 lid 1 Wro geeft de bevoegdheid in een bestemmingsplan te bepalen dat
het college met inachtheming van bij het plan te geven regels en binnen by het
plan te bepalen grenzen het plan kunnen wijzigen,

Van belang is dat de wijzigingsbevoegdheald (1) nlet mag leiden tot een ingrijpende
verandering in de structunr van een plan; {2} begrensd is; en (3} in het belang van
een goede ruimteliike ordening moet zijn.
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18, Mierna zal worden toegelicht waarom de wijzigingsbavoegdheid uit het
abtwerpbestemmingsplan ntat aan deze drie criteria voldaet. Daaropvolgend zal
worden ingegasan op de overige Inhoudelijke gronden waarom de
wijzigingsbevoegdheid geen stand kan houden,

Wiiziningsbevoeadheld tast structuur plan aan

19, et de gebrutkmaking van de wijzigingshevoegdheld mag de raad geen
ingrijpende verandering van de structurele opzet van het plan bewerkstelligen',
omdat I dat geval de bovengrens van de wlizigihgshevoegdheld wordt
overschreden? Uit de wetsgeschiedsnls blijkt dat daarvan onder meer sprake Is als
de wijzigingsbevoegdheid betrekking heeft op planelementen die de planologische
conceptie (structuur) en de economische bruikbaarheid {(gebruikswaarde) van de
grond voor de elgenaar bepalen?

20. Met het feitelifk wegbestemmen van de kantoorbesternming is sprake van een
dergelijke ingrijpende wijziging van de structurele opzat van het bestemmingsplan.
Bovendien bepaalt de kantoorbastemming mede de economische bruikbaarheid
(gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar. In <lat kader wijzen wij onder maer
op de financigle belemmeringen die de wilzigingshevoegdhald opwerpt voor
transformatie: als gevolg van de wijzlaingsbevoegdheld zullen banken nog
torughoudender worden met het verstrekken van leningen veor investeringen.
Barikett willen een exit-megelijkbeid als het Initlatef uiteindelijk strandt, Dit
batekant dat de econemische gebruikswaarde voor de gronden als gevolg van de
wilzigingsbevoegdheld aanzientifk vermindert.

Voohwddrden onvoldoends oblectief begrensd
21 Blijkens de parfementaire toelichting bi] artkel 2.6 Wro moeten de regels en

grenzen van een wijzlgingsbevoegdheld goed herkenbaar en goed toatshaar ziin; zij
moeten derhalve objectieve, kwalitatieve en kwantitatieve criterla bevatten, zodat
gemeente eh burgers de reikwijdie van die bavoegdhaid, en van da mogelijke
gevolgen van teepassing ervan, kunnen overzien.! Op grond van de rechtsprask
geldt dar mede gelet op de rechtszekerheld van belanghebbenden in voldeends
mate dient t¢ worden bepaald in welke gevallen €n op welke wijze hiervan gebruik
may worden gemaakt. Een wijzigingsbevoegdheid dient derhalve in deze beide
opzichten door veldoende objectieve normen te worden begrensd.®

22, Naar onze mening voldoet artikel 6.5 van de plarregels niet aan deze criteria.

23, In de earste plaats 15 onduldelijk naar waelle functies de kantoorfunctie zal worden
gewlizigd, Hoewel in artikel 6.5 onder a wordt verwezen naar een blj dit artkel

' Van Buuren 2009, p. 71, Zie ook ABRYS 3 juli 1905, West Maas en Wasl, BR 1995, 918; KB 15 maart
1984, Terhel|den, 3R 1984, 597 en KB 26 september 1986, Buasum, BR 1890, 201.

2 Annolatie P, van de Ree onder ABRvS 8 maarl 2001, 188803787/1, AB 2003, 52,

A Kemerslukkan |, 1958-1956, 4233, nr. 3, p. 14-15.

* Kamnarshuldten i, 2002-2003, 28216, or. 3 p. 96,

* ABRVS 27 maart 2013, A 201109106/3/R 3, Zie ook ABRYS 20 maart 2013, 201207805/1/R1: ABRvS 13
migart 2013, 201 112435/1/R3 en ABRVS 16 maarl 2011, 201005840/1/R 1.
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behorende tabel met toegestane functies, 15 deze tabel niet bij het artikel
apgenomen.

h de tweads plaats is onduidelijk op wealke wijze het bevosgd gezag gaat
meten/vaststellen dat aan de wijzigingsvoorwaarden is voldaan. Nu op basls 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
fondargeschikt) gedeelte daarvan gaat. Daarbij merken wij ten overvioede op dat de
meldingsplicht op grond van de Leegstandverardening slechts voor {delen van)
kantoorgebouwen gioter dan 10.000 m2 geldt. De wijzigingsbevoegdheld [¢ alleen
al om diz reden faltelijk niet vitvoerbaar,

In de derde plaats leent de wijzigingsbevoegdheid zich nlet voor toepassing In een
geval als de onderhavige, omdat de gebruiksmogelikheden van de bestemming
“Gemengd” zich niet baperken tot kantoorgebruik alleen. Van kantorenlesgstand
kan dan ook niet (meer) warden gesproken,

In tegenstelling tot de eisen die worden gesteld in de parlementaire toslichting en
de jurisprudentie zijn de regels en grenzen van de beveagdheid niet goed
herkenbazr, nist goed toetsbaar en bevatten deze gean objactieve, kwalitatieve an
kwantitatieve criteria. Daarom s er gesh sprake van een wijzigingsbevoegdheid die
door voldoende ohjectieve notimen wordt begrensd.

Wiizigingshevoegdheid in strijd met een goede ruimteliike ordening / mishrilkyan bevorgdheid

27,

28

29,

D# doelstelling van het plan (o.a. revitalisering van het plangabied en tegengaan
vanh leegstand) leat zich nlet rljmen met het ophemen wven  de
wijzigingsbevoegdheid, Immers, hoe ruimer de bestemming, hoe groter de kans dat
de eigenaars binnen het plangebied ean gebruiker voor hun locatie zullen vinden,
Sterker nog, de leagstand wordt juist in de hand gewerkt door het weghestemmen
van kantpormeters, nu dit oppervlak na de wijziging niet meer voor de
kantoorfunctie kan worden gebruikt. Het doel van het bestemmingsplan wordt juist
beraikt door de kantoorfunctie te faten bestaan,

Wij stellen daarom vast dat de wijzigingshevoegdheld nlet 1s opgenomen fn het
bolang vah een goede ruimtelijfke ordening, maar ten behoeve van ohduidelijke
andere (bestemmingsplanoverschrijdendes) economische /concurrentiebelangen
vah de gemeente, Deze handelswijze s op drond van de rechtspraak niet
aanvaardbaar.®

Nu de wijzigingsbaveegdheid nlet Is opgenomen in het belang van een goade
rulmtelllke ordening, maakt de gemsente bovendien mishruik van haar
bevoegdhaid {artikel 3:3 Awh).’

8 ABRVS 6 auguatus 2008, nr. 200708984/1, Gst, 2008, 142.
7 ABRVS 22 mel 2002, 200104543/1, AB 2003/79,
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Wijzigingsbevoeqdheid in strifd met het gemeentelifke belefd

30. De kantorenstrategle Amsterdam {vastgesteld door de gemeenteraad op 14 juli
20110 gesht tichting aan de tol van de geresnts op de Kantorenmarkt am de
leegstand terug te brengen en de bestaands kantorenvoorraad vorm te geven. Op
stedelijk en projectniveau warden maatregelen en kaders benoemd die bljdragen
aan:

- het stimuleren en faciliteren van herontwikkeling om de kwaliteit van de
hruikhare kantorenvoorraad op pell te houden;

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

« de reductie en temporiseting van de planvoorrasd voor nieuwbouw in
overeenstemming met de lagere toekomstige ruimtebehoefts,

3. In de Kantorenstrategie {5 een aantal typen kantorenlocaties beschreven, Amstel Il
behoort tot de zogenaamde “krimpgebieden”. Dit zijn gebieden waar de
kantorenvoorraad per saldo moet krimpen. Er Is geen rulmte voor het toevoegen
van kantoren aan cle bestaande voorraad. Fet accent in deze gebieden ligt primair
ap onttrekking van incourante kantoren door transformatie ¢n sloop, en secundair
op herontwiklkeling van de bestaande voorraad.

32, Van belang is op te merken dat de Kantorenstrategle in alle gevallen uitgast van het
handhaven van de bestaande kantorenvoorrand. Ten aanzlen van deze bestaande
voorraad stimulesrt en facilitgert de gemeente tot herontwikkeling, transformatie,
dan wel sloop. In geen geval worden op basis van de Kantorenstrategle kantoren
"weghastemd”. Dit volgt niet alleen it de Kantorenstrategie, dit is ook expliciet
weergegeven In de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan (paragraaf 3.4,5),

33, Gezlen de duidelijke kaders die de gemeente uiteen heeft gezet over de wijze
waarop de gemeente kan bijdragen san het behalen van de transformaties, sloop-
en herontwikicelingsopgave, stellen wij vast dat de gameente deze kaders met de
enderhavige wijzigingsbevoegdhald haaft overschreden,

Onduidelijkheld relotie wilzigingsbevoegdheid en erfpacht

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 wijzigingsbevoegdheld, De
systemen en regels die voor grondprijzen en erfpacht gelden, zijn grotendeels
toegashedel op hisuwbouw en nieuwa uitgiften en daardoor te rigide voor
herontwlkleling en transformatie, Jaat staan voor de toepassing van een
wiizigingsbevoegdheid. Wij vrezen voor intransparante situaties en onevenredige
financiéle gevolgen voor de sigenaten in het plangebied, 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 n het licht van de gtondprijzen en de erfpacht.
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36,

37.

Hi.2

38

39,

40.

41,

42,

43

Gezien de vergaande gevelgen van de wijzigingsbeveegdheid komt tot slot de
vraag op of het opnemean van deze bevoegdheld in overeenstemming is met de
rigendomsbescherming van artikel 1 van het Eerste Protocol EVRM, Wij concluderen
dat dit niet het geval 15, nu geen ‘falr balance' aanwezig Is tussen enerzijds het
algemean belang dat met de wiziging wordt gedlend en anderzijds de
bescherming van onze eigendomarechten. Daamaast wordt = zoals hiervoor reads
gemotiveerd « met de wijzigingsbevoegdheld geen gerechtvaardigd ruimtelljke
belang gediend.

Da vaststelling van het bestemmingsplan batekent daarmea per definitie sen
beperking van het ongestoorde genot van de elgendom als bedoeld in artikel 1,
Egrste Protocol EVRM.

Restricties metrages kantaren {0 m2) en “overige functies”

In het verlengde van het voorgaande kunnen wif ons nlet verenigen met de
verregaande metragebeperkingen voor kantoren, voor zover de maximale
opperviakte is vastgesteld op 0 m2 bvo.

Evenmin kunnen wij ons vinden in de metragebeperkingen voor de “overige
funciies™. Doot deze aanzienitjke beperkingen wordt het ons feitelijk onmogelijk om
ons eigendom binnen het bestemmingsplan Amstel [l volledig verhuurd te krijgen.

De oorzaak daarvoor is tweeledig. In de eerste plaats worden de panden voor de
huurdarsmarkt onaantrekkelijk, omdat binnen de bestemiming Gemengd nauwelijks
maatwerk kan worden geleverd op de vraag die er in de markt 15, Een bedrijf dat ap
zoek is naar 1.100 mZ, kan zich bijvoorbeeld binnen Amstel 1l nfat vestigen, In de
tweede plaats wordt door de gemeente dat de wiizigingshbevoegdheld in
combinatic met de metrageheperkingen zal leicen tot extra leegstand. Immars, een
pand kan slechts tot maximaal 4400 m2 (exclusief hotel) voor de overige functies
worden ingevuld, Viaag is wat op basis van het bestammingsplan met de
resterencle (leegstaande) m2 dient te gebeuren.

Het voorgaande leldt tot de conclusle dat het bestemmingsplan maatschappelijk
onuitvoerbaar Is, aangezien nigt aannemellk is dat met de toegekende
bestemmingen een duurzame, doelmatige en rendabele exploitatie van de panden
in het plangebied mogelljk 1s. Het feit dat sprake Is van een conserverend
bastemmingsplan laat onverlet ¢at de gemaeente de uitvoerbaarheid dasrvan te
allen tide in ogenschouw moet nemen,

Ook ten sanzien van artlkel 63 onder g van de planredels hebben wij onze
lredenkingen. Daarin 1s bepaald dat functies uitsluitend zijn toegestaan voor zover
deze In de van deze regels deel ultmakende “Staat van Inrichtingen” voor wat
betraft de Indice "vrachtverkeer" niet hoger scaren dan 1 el voor wat betreft de
indice "personenverkeer” niet hoger scoren dan 2,

Afgezien van de ontoelaatbare inhoud van artikel 6.3 onder g, is onduidelijk hoe
deze regel In de Staat van Inrichtingen is gefmplementeard, Voor zover wij op basis
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van de S5taat van Inrichtingen” kunnen opmaken, is hierin gean herkenbaar
onderscheid aangebracht tussen “vrachtvarkear” en “parsohenverkeer”,

Parkeran

Niet alleen de wijzigingsbevoegdheid en de restricties op het gebruik, ook de
parkeernormen staan haaks op de doelstellingen van het basternmingsplan, Dat
gulelt met name voor de parkesrnorm voor kantoren en bedrijven. Met een norm
van 1 parkeerplaats per 250 m2 / 125 m2 {artikel 6.3 onder k) wordt de parkeernorm
ten opzichte van de huldige feiteljke sltuatie metfactor 2 tot 4 verzwaard, waardoor
de parkeerdruk op het gebied onnodig toeneemt, Onnodig, omdat in Amstel 11 bif
kantoren en hedtijven (deels) volop parkeargelegenheld asnwezig is.

Hoewel de gemeente revitalisering van het plangablied nastreeft, betekent een
verzwaring van e patkeemorin een belemmering voor higuwe onitwikkelingen in
het plangebied. De beperking in parkeermogelijkheden zuflen eigenaren ervan
weerhoudzan om te investeren in herontwikkeling. Dit, terwl)l de concurrentiekracht
van Amstel 1l Julst is gelegen ih de ruime parkeermagelfkheden en de goede
berelkbaarheld, met name vanhwege de ligging asn de snelwegen AZ en A3,

In tegenstellitg 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
gebled als geheel par metro en trein goed ontsloten, echter de afzonderlilke lotaties
binhen Amstel Il - met name aan de westzijds - zln meat het openbaar vervoer
moelllk bereikbaar, Het belang van voldoende parkeergelegenheid bl iedete
denkbare invulling van de bestemming, klemt daarom vaer de elgenaren binnen
het plangebled des te meer.

Ondeugdelijk parkesronderzock: gebrekkige motivaring

47,

48,

A9,

Om de haalbaarheid van de voorgenomen parkeernorm te toetsen is voor heel
Amstel [l een parkeerbalans opgesteld. Goudappel Coffeng heeft een “Nulmeting
parkeersituatie Amstel I uitgevoerd. Doel van deze nulmeting is te bepalen, of en
waar op Amste! Il een overschot aan parkeerplaatsen op cigen terrein aanwezlg is
In de huidige situatie en in 2020 (plansituatie 2023). In de parkeerbalans is de
parkeervraag op theoretische wijze (naar de norm) bepaald. Door teze parkeervraag
te vergelijken mat het feitelljke parkeeraanbod op eigen terrein is vervolgens de
restcapaciteit bepaald. Geconeludeerd wordt dat zowel in de huidige situatie als in
2020 (2023} voor het oncdlerhavige plangebied het parkesraanbod valdoende 15 voor
het beoogde programtna,

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

In da earste plaats heeft de gemeente voor het noordelijke deel van Amstel lil de A-
locatlenorm en voor het zuidelijke gedeelte de B-locatiensrm gehanhteerd, terwill
Amstel |Il voorheen als C-locatie werd gezlen. Hierdoor Is het aanbodoverschot op
kunstmatige wijze hoger uitgevsilen dan werkelijk het geval is.
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In de tweede plaats is nlet duidelijk wasrom de gehanteerda parkeemormen
aanzienlijk afwiken van de reguliere CROW-normering. Niet nader Is gernotiveard
waarom de gemeente / Goudappel Coffeng het gerechivaardigd acht hiervan af te
wijken,

In de derde plaats is het parkeeronderzoek uitgevoerd op de vrijdag védr de
schoolvakantle van de middelbara scholen in de Regie Noord en gedurende de
schoolvakanties {middelbaar en baslsonderwijs} van de regio Midden en Zuid. Nu
aandenomen moet worden dat de aanwezigheldspercentages op Amstel (Il
geduwrende deze vakantieperiode sanzienlijk minder zijn geweest dan normaliter het
geval is, kunnen de onderzoeksresultaten nhiet als representatief worden
baschouwd.

In de vierde plaats 15 nist duidelifk In hoaverre de gemeanta met het
parkeeronderzoek rekening heeft gehouden met de huidige leegstand op Amstel .
Het parkeeronderzoek kan pas als maatgevand worden beschouwd, als daartr &k
de verkesrsaantrakliende werking zonder loagstand wordt meegenomen. Dat Klemt
te mear, nu de huidige leegstand op Amatal Il nlet volledlig van structurele aard Is;
verwacht wordt dat tenminste 50% in de komende planperiade nog kan en zal
worden Ingevuld, '

Tot slot Is voor ons nlet duidelijk waarom de gemeente het nodig acht het parkeren
- op een voor de elgenaren beperkende wijze - te reguleren. Zolang de
berelkbaarheld ter plaatse voldoende gewaarborgd is, is niet duidelijk welke
kelangen met het beperken van het parkeeraanbod ziin gediend. Nu het parkeren
bif Hagenoeg alle locatles binnen Amstel lll op elgen tefrein plaatsvindt, zien wij niet
op weltke wijze artikel 6.3 onder k een ruimtelijk relavant doel dient. Dit klemt te
meer, nu ulf verkeersonderzoek (en wit de pralktijl) is gebleken dat de amliggende
wegen voltinende uitgerust zijn o de bestaandz en toskomstige patkeerdruk op
e vangen,

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

Beperking bedtljven

De milieucategorieén voor bedrjven zijn binnen de bestemming “Gemengd”
beperkt tot categorte 1 en 2. Viiendelijk verzoeken wlf u deze cateqorieén zo
mogelijk ult te breiden, met in feder geval categorie 3.1 en 3.2,

Wonen

Teneinde Amstel (Il daadwerkelifk te kunnen revitaliseran, Is het noodzakelijk dat
binnen het plangebled ook woonfuncties (o.a, regulier, studenten, zorgwonen)
worden opgenomen. Onduidelijk is waarom de gemeente deze mogelijkheid niet
op de focatigs van ons heeft toegestaan, Gezien de aard an de omvang van locatie,
in  combinatie  met  de  gehriiksmogelijkheden  die  wel  in het
ontwerpbestemmingsplan worden toegestaan (potentie), kan. Amstal (Il in de
{nabije) toekomst ook als gunstly woonklimaat worden aangemerkt. Graag
vernetmen wij hilgrop ean nadere toealichting.
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57. In paragraaf 194 van de toelichting (Planschaderisico) wordt door de gemeante
miskend dat het bestemmingsplan een aanzientijk waarcledrukkend effect op onze
pigendommen heeft, Als devoly van het vaststellen van het bestemmingsplan,
zullen wij nu reeds schade letden, ook in het geval dat het collage uiteindelllk geen
gebrulk van de wizigingsbevoegdheid maakt. Ble schade vioelt onder meer voort
uit het feit dat een mogelijke verkaop van onze eigendommen wordt hemoellitkt
vanwege (1) het risico ¢lat het college op enlg moment de bestemming kan wijzigen
{de kaptoorbestemming  kan  wegnemen); {(2) de  beperkte  overige
gebrulksmogelijkhaden; (3) de stringente parkeernorm., Daarnaast tast het
bestemmingsplan rechtstreeks de economische bruikhaarhaid (gebruikswaarde) en 1"'
daarmee de beleggingswaarde van dé panden van ons aan.

58, Graag ontvangen wlj een kople van het door het kenniscentrum Qverheid en
Bestuur uitgebrachte planschaderapport,

v, Conclusie
59, Gezlen het voorgaande verzoeken wij uw rand deze zienswijze gegrond te verklaren

en het ontwerpbestemmingsplsh met inachtneming van deze zienswijze aan te
passen, door:

8 de wijzigingshevoegdhaid 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 t& schrappen, althans conform de
huidige situatie te verruimen;
2 de bedrijfshestemming te verruimen, met In feder geval milisucategoria 3.1
&n 3.2 '
° de bestemming "Gemengd” te verruimen, met dien verstande dat binnen (

deze bestemming tevens woonfunctles {regulier, studenten, zorgwonen)
kunnen worden gerealiseerd.

60.  Graag wensen wij deze zlenswijze nader tog te lichtan,

Met vriendelijke groet,
PingProperties BV,

5. {Stephan) Savic
Asset Manager
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AANGETEKEND

Gemeaanteraad van Amsterdam

T.a.v. de directeur van de Dlenst Rulmtelijke Ordening
Posthus 2758 o

E‘. L ‘g by
1000 €T Amsterdam - L T
Teven r telefax: 020 255 1551
I O
Plaats, datum: Amsterdam, 15 mej 2013 § l@@{}"f
Ons kenmerk: /24889/3995505.1 }
Deatrafe! zlenawiize ontwarp-bestammingsplan Amstel 111 Oost
Uw kenmerk:
Afzandes e, dr. M. Klijnstra, advacaat, partnar

Telefoon: Fax: E-matl:
+31 20 B736G 776 431 20 5736 886 m.kllinstra@lexence,com

Geachte Raad,

Als atdvocaat en gemachtigde van clidnte, IVG Institutional Funds GmbH, breng Ik hlerblj
gan zienswijze naar voren met betrekking tot het ontwerp-bestemmingsplan "Amstel III
Oost” (verder “het ontwerpplan”), dat mat Ingang van 4 apill 2013 ter inzage ligt.
Clignte Is gerechtigde/verhuurder van divaersg binnen het plangebled gelegen
(kantoor)gebouwen, te weten Karspeldreef 16, Paalbergweqg 44-66, Paalbergweg 40,
Paalbergweq 42, Paasheuvelweg 9a, Laarderhoogtweg 7-19 en Herlkerbergweg 270-
280.

Hoewel cliénte ap zichzelf positief staat teganover de in het ontwarpplan vervatte
ruimere gebrulksmogelijkheden, teneinde een doorgroel naar egn meer gemengd gebled
te faciliteran, kan zij zich niet verenigen met de daarmee samenhangende
wljzlgingsbevoagdheld 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
gebruiksfuncties |s cliénte bovendlen van mening dat de gehanteerde maximum
viarkante meters veastigingsoppervlak te baperkand Is,

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

Wijzlgingsbevaegdheld - Inkrimping kantoorvaorraad

Uit artikal 6.5 van het ontwerpplan blikt dat het college In twee sltuaties de
mogeltikheid heeft om het bastemmingsplan te wiizlgen, als gevolg waarvan het niet
fanger zal zijn toegestaan (dalan van) een gebouw te gebrutken voor kantoordoelalnden.
Hoewel de bepaling niet carrect lijkt te zijn geredigeerd, Ikt het de bedoeling te ziin

Da Mfrfidnd voorvwabrden Lexanto MV, wardan
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dat het college middels wijziging van het bestemmingsplan kantoormeters kan
wegbestemmen, indien (a) er gedurende minimaal twee faar een andere functle op het
perceel is ultgeoafend of (b} gedurende minimaal twee jaar geen gebrulk is gemaakk
van de kantoorfunctla, De wijziging dlent dan beperkt te biljven tet het aantal m2 bvo
dat aan dle voorwaarden voldoet,

Op deze plaats merkt cllénte reeds op dat het ontwerpplan onvoldosnde duidelijk maakt
op welke wijze de “maximum vioeropperviakte; (bve) m2” als bedoeld In artikel 6.3
onder b Is berekend dan wel vastgesteld. Gegeven de consequenties van deze bepallng
is hieromtrent ter verificatie volstrekte duldelljkheld noodzakelijk, welke thans
ontbreekt, DIt klemt te meer omdat volgans da gegeveans van cllénte slachts het
maximum bvo voor het object Peasheuvelweg 9 overeenkomt met de maximum m2
vioeropperviakte bve in het ontwerpbestemmingsplan. Voor de andere objectan geldt
dat de aandutding “maximum vicerppparviakte; (bvo) m2” ten onrechte een
verslechtaring Inhoudt, Daarblj komt het clléente overlgens onjulst voor dat ohject
Karspeldreef 16 hat maximum toegelaten m2 bvo aan zelfstandig kantoor binnen het
maatvoeringsviak moet ‘delen’ met een ander object. Dok de ohjecten Paalbergweg 40
en Paalbergweg 42 ‘delen’ een maatvoeringsvlak, als gevolg waarvan onduldelljk is welk
aantal m2 per object geldt.

Cliénte is van mening dat het opnemen van de wijzigingsmoegelijkheld esn ernstige
aantasting van haar belangen oplevert, zonder dat daarvoor goede redenen zljn
gegeven, laat staan dat een deugdelijke belangenafweging heeft plaatsgevonden. Zowel
wat betreft de ruimtelijke onderbouwing als de jurldische vormgeving vertoont het
ontwerpplan ernstige gebreken,

Allerearst strookt het opnemen van de wijzigingsbavoagdheid niet met hat elgen beleld
van de gemeeante; er is duldelljk sprake van het zetten van sen ‘exira stap’ wat hetreft
de prohlematiek van leegstaande kantoren. Wat clié&nte betreft ‘ean stap te ver’,
Immers, In de Kantorenstrategie Amsterdam en het Strategiebesluit Amstel III is gean
keuze gemaakt voor ean actlef Inkrimpingsbeleld, maar Is er vitslultend voor gekezen
om geen nieuwa kantoormeters mogelijk ta maken. Da rol van de gameente dient
volgens clidnte faclliterend te zijn, waarna de markt verantwoordalijicheid moet nermen
voor daadwerkalijke transformatie,

Gegeven de aanzlenlijke gevolgen van de wijzigingsbevoegdheld en het afwijken van het
eigen beleid, zou het In de rade liggeh dat het ontwerpplan ter zake op zljn minst een
uitgebrelde verantwoording bevat. Cliénte constateert echter dat een dergelljke
varantwoording geheel ontbreakt.

Clignte Is van mening dat de gedachte achter de “inkrimpingsmaatregel’ ook niet
verenigbaar is met de wens om gen meer gemengd gebled te verkrijgen, Denkbaar is
Immers dat ean leegstaand kantoorgebouw voor bljv, 80% getransformaard 1s en
daarmee julst wear aantrekkelijk zou kunnen worden voor huurders van kantoorrulmte,
Het risico bastaat echter dat deze mogelljkheld wordt doorkruist door asn wijzigingaplan
van het college, dat heeft geconstateerd dat de resterende *kantoorrulmte’ in het
gehouw langer dan twea jaar leegstaat.

24B89/3995905.1 2/4
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De enkele omstandigheid dat er gedurende mintmaal twee jaar leegstand is, Is volgens
clliénte dan ook volstrekt onvoldoends om te besluiten dat ean gebouw (deels) nlet
langer geschlkt zou zljn voor kantoordoeleinden.

In meer juridische zln Is clignte van mening dat het flexibliiteitsinstrument van ark. 3.6
Wro niet bedoeld is, an derhalve ook nlet gebrulkt kan worden, om bestaande functies
weg te bestemmen. De gadachte achter dit instrument Is Immers om meer flexibllitelt te
creéren daot aan zekera detalllering ult te stellen tot het wijzigingsplan. In gnderhavig
geval gebeurt julst het omgekeerde, hetgeen reaeds daarom niet veranigbaar Is met de
systematiek van de Wro., CllEnta Is bovendien van mening dat het nemen van aen
verregaand besluli tot het wegheastemmen van bestaande functles, met aanzienlijke
financeléle gevolgen, voorbehoudan Is aan uw Raad en derhalve nlet kan worden
doorgelegd naat het college. Hoewel de onjulste redactie hleraan ook lijkt bl} te dragen,
Is cllénte ook van mening dat de wijzigingsbevoegdheld niet {voldoende) objectlef Is
bagrensad.

Clignte Is tenslotte van mening dat het ontwerpplan ten anrechte voorbij gaat aan de
grote financléle gavolgan van onderhavige wijzigingshevoegdheld. Door het opnearmen
van de wijzigingsbevaegdheid wordt cliénte nlet slleen opgezadeld met een mogelijk
varlles aan boekwaarde blj functleverandering (een bewusta keuza in de Strateglenota),
maar nok meteen al met een aanzieniljke (plan)schade, aangezien de bestaande
kantoormeters worden vastgeélegd en derhalve jurldisch-planologische ruimte verdwijnt,
Blijkens § 19.4 Is dlt rislco wel In beschouwlng genomen, maar gepordeeld dat
uiteindelijk geen sprake za} zin van sticcesvoile clalms. Clidnte betwist dit, ook omdat de
motivaring Is gebaseerd op een voor cliénte niet baschikbare planschadeanalyse.
Bovendien - daar Is naar het lijkt In het gehee! gean rekening mee gehouden - haaft
ook de drelgende wijziging van het bestemmingsplan ais bedoeld In artikel 6.5 meteen
negatieve gevolgen voor de waarde van het vastgoed. Het ontwerpplan bevat ter zake
(van een eventuele verplichting tot compensatte daarvan) geen enkele verantwoording.
Aldus ontbreekt het aan een {deugdelljke) financiéle verantwoording van het
ontwerpplan,

Verzoek om informatie

Het rapport van het Kenniscentrum voor Overheld en Bestuur is ten onrechte niet-
openbaar gemaakt en cliéinte verzoekt bl deze dan ool om dIt rapport alsnog te
verstrekken,

Parkaren

Cilgnte kan zich nlet verenigan met het bepaalds in artike! 6.3 onder k sub 1 en 2, vaor
zover-daarin maximum parkeernormen zijn neergelegd die gelden bij functlewijziging of
functie-ultbrelding naar kantoren en bedrijven,

Cllgnte kan deze bepaling niet goed dulden ¢n ztet a priorl ook niat In waarom deze
bepaling zou kunnen bljdragen aan de doelstelling om het bastaande overaanbod aan
kantoorrulmte terug te dringen. Blijkens het ontwerpplan, althans de toelichting, vindt
Immars ean bevriezing van de bestaande kantoorveorraad plaats. Functlewljziging of

24889/3995905.1 a4
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functle-uithrelding naar kantoren Hjkt dan niet mogelljk. Het opneman van een nieuwe
parkeernorm blj functiewijziging of =uithrefding naar kantoren voegt dan niets toe.

Bl functiawljzlging of ~uitbrelding naar bedrijven kunnen echter wel ongewllde althans
onredelljke situaties ontstaan, vooral Indlen thans reeds sprake Is van gebouwde
(ondergrondse) parkeervoorzieningen. De bedoslda bepaling llijkt ertoe te kunnen lejden
dat bestaande, In het gebouw gerealiseerde parkeerplaatsen na functiawliziging
boventallig ziin en niat meer (legaal) gebruikt zouden kunnen wordan. De planregeling
Is hieromtrent nlet duidelllk en Kan tot problemen letden blj eventuele functliewljzlging,
hetgean nlet alleen in strijd Is met de belangen van cli&nte, maar ook In strijd met ean
goede ruimtalijke ordening nu in het ongewisse blljfe wat met dit overschot dlent te
gebauren.

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

sprake zou zljn van een parkeeroverschot, vooral In bepaalde zones, op grond waarvan (
toevosging van extra parkeerrulmte nlet mogellik zou moeten zlin, Cliénte haaft

begrepen dat allean bij toevoeging van nleuwe functies, In da zin van nleuwbouw, geen

niauwe parkearplaatsen worden toegestaan. Zo staat dlt ook In de plantoelichting

(§ 4.4.). De huldige regsaling Is ten onrechte niet beperkt tot nleuwbouw.

Hoewel de plantoelichting wel een onderschald maakt tussen de té hanteren maximum
en minimum parkeernormen, Is artikel 6,3 sub k voor meerdere ultleg vatbaar,

Opperviaktebeperking nleuws functies

Voorts geldt dat op grond van artlicel 6.3 onder d voor verschillende In artlkel 6.1
genoemde functies een maximum vioer- en vestigingsoppervlak geldt. Clignte kan deze
restrictla niet goed plaatsen, omdat de ambitle van het plan nu julst is om (zo breed
mogelik) ontwllkkealingen naar een meer gemengd gebied te facilitaren. CHié&nte acht
deze restrictle, waarvan de achtergrond de verkeersaantrekkende werking van deze
functles lijkt te zlin, onnodlg beparkend en onveldoande gamotiveerd In het licht van
voornoemde ambitle,

Canclusia
Gelet op het voorgaande dient te worden geconcludeerd dat het ontwerpplan wat betraft

de besproken punten nlet gehandhaafd kan worden en dat uw raad derhalve nlet tot de
vaststelling van deze onderdelan dlent over te gaan. Ik verzoek u daarom rekening te

houden met deze zlenswijze,

Hdpgaghtend,

M. Klijnstra
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AANGETEKEND
Gemeenteraad van de Doorklesnummer: 020 - 30 50 120
gemezente Amsterdam eafja@nlisheutinkadvocaten.nl
p/a Diracteur van de Dlenst Rulmielijke
Crdening Dossier: 20130952
Postbus 2758

1000 CT AMSTERDAM
Per telefax: 020- 020 255 1551,

Amsterdarm, 14 mel 2043

Betreft: Zienswlize ontwerpbestemmingsplan Amstel 111 Qost
Geachte raad,
Narens cliénten:

. ~ Merin B,V.; gevestigd te Amsterdam en erfpachter van Hogehilweg 4 (kadastraa)
bekend gemaante Weesperkarspel, sectia M, nummer 438) en Hettenheuvelwag
& (kadastraal bekend gemeente Weesperkarspel, sectle M, nummer 229);

J Cultural Investments (Holdings) B.V., gevestigd te Amsterdam én erfpachter van

" Hogehilweg B (kadastraal bekend gemeante Weasparkarspal, sectie M, nummer

440);

» B.V. Beleggingsmaatschappij Nevas 1i, gevestigd te Amsterdam en erfpachter
van Paasheuvelweg 8 (kadastraal bekend gemesnte Weesperkarspel, sectle M,
nummasr 297)

dien ik hiertij een zienswijze in tegen het ontwsrpbestermmingsplan Amstel 11T Oost
{(hierna; “entwerpbestermmingsplan®). DIt ontwerpbesternmingsplan ligt met Ingang van 4
april 2013 gedurende zes weken ter Inzage, reden waarom deze zienswijze alg tijdig
ingediend moet worden beschouwd, . Ean kople van de bekendmaking voeg ik hierblj
{bljlage 1}.

I Inlalding

1 Binnen het ontwerphesternmingsplan worde naast de bevriezing van de bestaande,
ultgegeven Kantoormeters aen verruiming van functies mogelijk gemaakt. Het gaat
om toegevoegde functles als horeca, lokeal gerichte detalihandel, maatschappelijke
dienstvertening, cultuur en ontspanning, dienstverlening, sport en lelsure.

2. Leze verruiming dient volgens de foalichting op het ontwarpbastemmingsplan twee
doelen:

a. het wvergroten van de levendigheid, diversitelt en  daarmee
aantrekkelijkhatd van het agebled, vooral voor zittends bedrijven en
nlgwwkomers; en

Gijs Haulink Advocaten ~ Keizersgracht 477 — 1017 DL Amesterdam
T +31 (0020 30 50 120 — F +31 (0)20 30 50 {20 - E infogggiehaulinkadvocatan.nl — www.giisheutinkadvocaten.nl
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b, het bleden van een alternstief programma voor herontwikkeling van
leegstaande kantoorvloeran,

Hoawel cliénten deze dozlstellingen onderschrijven en tegjuichen, concluderen =i
nettemin dat met name drie in het ontwerpbesternmingsplan voorgestelds
maatregelan haaks op voormelde ultgangspunten staan, Het betreft de opgenomen
parkeernorm (1 parkeerplaats per 250 / 125 m2 bvo), de wijzigingsbevoegdheld
waarbij kantoormetars in geval van leggstand of gewijzigd gebmik na twee jaar
kunnen worden onttrakken eh de opperviakterestricties voor de overlge, niet-
kantoor functies. '

In dat kader hebben clignten zich genoodzaakt gezlen om deze zlenswijze in te
diaren. In paragraaf Iif van deze zienswlijze zal nader op de concrete bezwaren
worden Ingenaan.

Inhoud bestammingsplan

In het ontwerpbestemmingsplan hebban de locatles van cliéinten de baestemming
*Gemengd”. Da maximum bouwhaogte, het maxlimum hebouwlngspercentage en
de maximum vioaropperviakte variéren voor deze panden:

v Hogehilwag 4: maximale bouwhoogte 25  meter;  maximaal
hebouwingspercentage 30% en rmaximum vicerapperviakte voor zelfatandige
kantoren 6522 m2 bvo;

o Hettenheuvelwey 6@ maximale bpuwhongts 15 meter;  maximaal
bebotwingspercentage 40% en madmum vioeropperviak voor zelfstandige
kantoren: 3582 m2 bve;

s Houshilwea 8¢ maximale bouwhoogte 30 mater;  maximaal
bebouwingapercantage 30% eh maximum vioeropperviakie voor zelfstandige
kantoren 6300 m2 bvo;

¢ Pagsheuvelwsg 8: maximala bouwhoogie 15 meter;  maximaal
bebouwingspercentage 45% en maximum vioeropperviakte voor zelfstandige
kantoren 6522 m2 bvo,

Op grond van artikel 6 van de planregels ziin de voor “Gemengd” aangewezen
gronden bestemd voor kantoren, bedrijven in de categorie 1 en 2 van de bl de
regels deel ultmakende “Staat van inrichtingen”, culturele voorzieningen,
consumentverzorgende  dienstveriening,  maatschappellike  dlenstveriening,
zakelijke dlenstverlening, horeca I, I, IV, V en sportleve en recreatlsve
voorzieningen, Tevens zijn toegestaan de daarblj behorende groenvoorzieningen
en watar, (pehouwde en ongebouwds) parkeervoorzienlngen, openbare rimte,
tuinen en erven, wegen en nutsvoorzieningen.

In artlkel 6.3 onder d van de planregels |s bepaald dat voor de onder artiket 6.1 lid
1 varmelde functles de volgende restricties ten aanzien van het maximum m2
bruto vioeruppervlak en/of maximum m2 bvo vestigingsopperviak gelden:

P.002/014
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Functle Maximum bruta Maximum
vioeropparviak vastigingsopperviak
hvo

Badrijven 1.000 mé#
Maatschappslijke dienstveriening 1,000 m?
Consumentverzorgands en zakelljke 200 m*
dlenstveriening

Culturale, sportieve en recrestieve 1.000 m*
voorzleningen
Horeca V 33.750 10.000 m?
Horeca I 200 m?
Horeca HT &n 1V 1,000 m?

In artikel 6.3 onder § van de planredels 1s bepaald dat parkeren op elgen terreln
diant plaats te vinden, danwel elders in het plangebled indien aanvrager heeft
aangetoond dat daar duurzaam voldosnde parkeerplaatsen beschikbaar zijn voor
het betreffende bouwplan en functle, BY functiewljzlging of -ultbrelding gelden op
arond van artike! 6.3 onder k de volgende normen:

1. kantoren en badrjven: 1 parkeerplaats per 250 m2 bvo,

2, binnen de gebiedsaanduiding “other” kantoren en bedrijven: 1
parkeerplaats per 125 m2 bvo;

3. overig: zoals aangegeven op de bij de regels hehorende parkeertabel.

In artikel .5 Is een wijzigingsheveegdheld opgenemen. Hoeweal met name arilkel
6.5 onder a vanwege een aantal verschrijvingen moellijk leesbaar is, gaan
cliénten arvan ult dat Is beoogd o (gen gedeslte van) de kantoorbesternming
van ean perceel te schrappen, Indisn sprake Is geweest van twee jaar geheel of
gedeeltelijke leegstand of Indien het percesl gedurehde twee faar geheel of
gedesitelijk voor een ander gebruik is aangewend.

Gronden zienswijza
Wiizlgingsbevoagdheld

Teneinde het gebled te veriavendigen en de kantorenleegstand tegen te gaan,
heeft de gemeente onder meer een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Als
gevolg van deze wijzligingsbevosgdheld kan het planologischa kantoorgabrullc ne
een perlode van leegstand of ongebrulk naar andere functies worden omgezet,
Op deze wljze wordt ~ aldus de toeliehting op het ontwerphestemmingsplan -
beoogd om een gefaseerde verkleuring naar een gemengd gebled gastalle te
geven,

Zoals hlervaor =l 1s aangegaven onderschrijven cllénten de doalstellingen van het
onderhavige bestemmingsplan om lesgstend tegen te gaan en de transformatia
vah een monofunctiones! kantoorgebled naar een multifunctiones! gebied met
diverse functles mogelifk te maken., Naar de mening van clignten zijn de
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maximerlng van de  kantoormeters en  het verrulmen van  de
gebruiksmogelljkheden In dat kader efficlénte en doelmatige maatregelen.

De bavoepdheld van het college om het kantoorgabrulk na een periode van twee
jear weg te bestemmen s naar de mening van cliénten daarentegen een
maatregel die haaks op de doslstellingen van het besternmingsplan staat en die
de begogde “varkleuring” van het gebled nigt stimuteart, maar julst ondergranft,

Vanwege de grote verstoring van vraag en aanbod in da huldige kantorenmarkt
is er momenteel sprake van een overaanbod, Dat betekent achter nlet dat sen
(deel van een) gebouw dat langar dan twee faar lesgstaat, of dat In een
mansluitenda perlode van twee jasr voor ander gebrulk Is aangewend,
autoratisch nlet langer als kantoor kan worden aangswend. Gezlen de asrd en
de omvang van locatis, in combinatie met de lligglhg van de panden Is zeetr
gannermaiijk dat - in ieder geval gedeelten van de afzonderlijke kantoorpanden -
ha verloap van tijd weer conhform de toegekende kantoorbestemming kunnan en
zullen worden ngevuld. Te meer, nu een groot aantal van de panden In
uitstekande staat varkeart.

Het bestemmingsplan becogt wellswaar een dynamisch en viteal Amste! Il
mopelijk te maken, echter de wijzigingsbavoegdheld belemmert en beperkt de
mogelljkheden daartoe, Nog los van het feit dat voor de wijzigingsbevoegdhetd
geen rulmtelijke rechtvaardiging veorhandan (s, gaat deze wijze van bestemmen
voorblf asn de dynamlek van de economie. Bovendlen leldt de
wijzlgingsbevoegdhelid nlet tot een doeimatly en duuwrzaam gebruik van de
locatie,

In aanvulling op het voorgaande constateren clifnten dat  de
wijzigingsbavoegdheid niet voldoet nan de daaraan wettelljk gestelde elsen,

Artikel 3.6 lid 1 Wro geeft de bevosgdheld In een bestemmingsplan te bepalen
dat het college met inachtneming van hi] het plan te geven regels en binnen bif
het plan te bepalen grenzen hat plan kunnen wijzigen,

van belang 15 dat de wijzlgingsbevoegdheld (1) niet mag lelden tob een
ingrijpende verandering In de structuur van een plan; (2) begrensd is; en (3} in
het balang van een goade ruimtelijke ordening moet zljn.

Hiarna zal worden toegelicht waarom de wijzigingsbevoegdheld uit het
ontwerphestemmingsplan niet aah deze drle criteria voldost, Daarcpvolgend zal
wordan ingegaan op de overige Inhoudelljke gronden waasrom de
wiizigingsbevoegdheld geen stand kan houden.
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Witzlainasbeyvoeadheld tast structur plan aan

19, Met de gebrulkmaking van de wiizighgsbevoegdheid mag de read geen
Ingrijpende verandering van da structurele opzet van het plan bewerksteliigen?,
omdat In dat geval de bovengrens van de wijzigingsbevoegdheld wordt
overachreden.® Uit de watsgeschiedenls blijkt dat daatvan onder meer sprake is
als de wijzigingsbevoegdheid betrekking heeft op planelementen de de
planoleglscha  conceptie  (structuur} en  de economische  bruikbaarheld
(gebrulkswaards) van de grond voor de elgenaar bepalen.?

20, Met het feltelijk wegbestemmen van de kantoorbestemming s sprake van een
dergellfke  Ingripends  wijziging van de structurels opzet van  het
bestemmingsplan, Bovendien bepaalt de kantoorbestemming mede de
economische bruikbaarheld (gebrulkswaarde) van de grond voor de eigenaar. In
dat kader wijzen clifnten onder meer op da financidle halemmeringen dle de
wijzigingsbevoegdheld opwerpt voor transformatie: als gevalg van de
wijzigingsbavoegdheld zullen banken nog terughoudender worden met het
verstrekken van lemingen wvoor investeringen. Banken willen een exit-
mogelijkheld als ket initlatlef uiteindelljk strandt. Dit belekent dat de
sconomiische  getwvukswaards  voor de  gronden als  gevolg vanh  de
wijzlgingsbavoagdheld aanzientijk vermindert.

Yoorwaarden onvoldoande objactial hegrensd

21, Blijkens de patlementalre toelichting blf artlkel 2.6 Wio moeten de regels en
grenzen van een wijzigingshevoegdheld goad herkenbaar en goad toetshaar ziin;
zij moeten derhalve objectieve, kwalitatieve en kwantitatiove criterla bavatien,
zodat gemeente en burgers de relkwiidie van die bevoegdheld, en van de
mogelijke gevolgen van toepassing ervan, kunnen overzien.* Op grond van de
rachtspraak geldt dat mede gelet op de rechtszekerheld van belanghebhenden In
voldoende mate dlent te worden bepadld In welke gavallen en op welks wijze
hlervan gebrutk mag worden gemaakt, Een wijzlglngsbavoegdheid dient derhalve
in deze beide opzichten door voldoende objectieve normen te worden begrensd,®

22, Naar de menlhg van cll&nten voldoet artikel 6.5 van de planregels niet aan deze
critarla,

23, In de eerste plaats 15 onduidelijk naar welke functies de kantoorfunciie zal
wiorden gewljzigd. FHoawel in artlkel 6.5 onder a wordt verwezen naar esn blj dit
artikel behorende tabel met tosgestane functles, is deze tabel nlet by het artiicel
opgenornen.

! van Buuren 2009, p. 71, Zle ook ABRVS 3 jull 1295, West Maas en Waal, 87 1905, 919; KB
15 maart 1984, Terheijen, BR 1984, 597 en KB 26 september 1889, Bussum, BR 1950, 201,

2 Annotatle F. van de Ree onder ABRYS B maart 2001, 199503797/1, AB 2003, 52,

3 kKamerstukiken 11, 10851056, 4233, nr, 3, p. 14-15.

* Kemerstukken 11, 2002-2003, 28916, or. 3 p. 86,

¥ ABHVE 27 maart 2013, A 201109106/3/R3, Zis ook ABRvS 20 masrt 2013, 201207905/1/R1;
ABRVS 13 maart 2013, 201112435/1/R3 en ABRvS 16 maart 2011, 201005840/ 1/R1.
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In de tweede plaats is onduldelifk op welke wijze het bevoegd gezap gaat
metan/vaststellen dat aan de wiizlgingsvoorwaarden is voldaan, Nu op basis van
het besternmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelaad, s het voor de
gemesnte prakiisch onmogelijk om vast te steilen of en ze ja in welke mate het
kantoorgebnulk van een pand is bedindlgd, laat staan als het siechts om een
(ondergeschikt) gedeelte daarvan gast. Daarbij merken clignten ten overvioeds
op dat de meldingspllcht op grond van de Lesgstandverordening slechts vaoor
{delen van) kantoorgsbouwsh groter dan 10,000 m2  geldt.  De
wijzigingshavoegdheld is alleen al om die reden feitelijk niet uitvoerbaar.

In de derde pizats leent de wijzigingshevoegdheld zlch niet voor toepassing in
een geval als de onderhavige, omidat de gebriiksmogelljkheden van de
bestemming “Gemengd” zich niet beperken tot kantoorgebruik alleen. Van
kantorenleagstand Kan dan ook nlet {meer) worden gesproken.

In tegenstelling tot de elsen diz worden gesteld in de parlementaire toelichting
en de jurlsprudentle zlin de regels &n grenzen van de bevoegdheld nlet goed
herkenbaar, nlet goed toatsbaar en bevatten deze geen objectieve, kwalitatieve
an kwantitatieve criteria. Dearom & er geen sprake van een
wljzlalngsbevoegdheld die door voldoends objectieve normen wordt begrensd,

28,

29,

De doelstelling van het plan {o.a, revitalisering van het plangebled en tegengaan
van leegstand) leat zich niet rjmen met het opnemen  van  de
wlhizlgingsbavoagdheid. Immers, hoa ruimer de bestemming, hoe groter de kans
dat de elgenaars binhen hat plangebied esn gebrulker voor hun locatie zullen
vinden. Sterker nog, de leegstand wordt Juist In de hand gewerkt door het
wegbestemmen van kantoormetars, nu dit opperviak na de wijziging nlet masr
voor de kantoorfunctia kan worden gebruikt. Hat doel van het bestemmingsplan
wordt juist berelkt door de kantoorfunctle te laten bestaan.

Cli¥nten stellen dasrom vast dat de wijzigingsbevoegdheld niet i opgenomen In
het belang van een geade ruimtelijke ordening, maear fen behoeve van
onduldelijke andere (besteramingsplanoverschrlidende) economische
Jfeoncurrentiebelangen van de gemeente, Deza handelswiize s op grond van de
rechtsprask niet asnvaardbaar.®

Nu de wijzigingshavoegdheld nlet 18 opgenomen In ket belang van een goede
ruimtelijke ordaning, maakt de gemeente bovendien misbrik van  haar
bavoegdheld (artikel 3:3 Awb).”

% ABRVS 6 augustus 2008, nr, 200708984/1, Gst. 2008, 142,
7 ABRVS 22 mal 2002, 20010454371, AB 2003/79,
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De kantorenstrategle Amstardam (vastgasteld door de gemeenterand op 14 juli
2011) geeft vichting aan de rol van de gemeente op de kantorenmarkt om de
{eegstand terug te brengen en de bestaande kantorenvoorraad vorm te geven,
Op stedelllk en projectniveau worden masatrégelen en kaders benoemd die
bijdragen aan;

- het stimuleren en facliteren van herontwikkeling om de kwalitelt van de
brulkbare kantorenvoarraad op pell te houden;

- het stimuleren en faciliteren van transfeymatle an sloop van n onbirulk
geraakte Kantoren om de amvang van de bestaande kantorenvoorraad te
verklelnen; en

= de reductle en temporisering van de planveorraad voor nleuwbouw in
overeenstemnming met de lagere toekomstige rulmtebehcalta.

In de Kantorenstratagie 1s cen aantal typen kantorenlocaties beschreven. Amstel
III behoort tot de zogenaamde “krimpgebleden”. Dit zijn gebleden waar de
kantorenvoorraad per saldo moet krimpen. Er is geen ruimte voor het toevoegen
van kantoran asn de bestaande voorvasd, Het accent In deze gebleden ligt
primalr op onttrekking van Incourante kantoren door transformatie en sloop, en
secundalr op hetontwlkkeling van de bestaande voorraad.

Van belang is op te marken dat de Kantorenstrategie in alle gevallen uitgaat van
het handhaven van de bestaande kanlorenveorrasd, Ten aahzien van deze
bestasnde voorraad stimuleert en fadliteert de gemeente tot herontwikkeling,
transformatle, dan we! sloop. In geen geval worden op basis van de
Kantorenstrategle kentoren “wegbestemd". DIt volgt nlet allesn Uit de
Kantorenstrategie, dit |s ook expliclet weergegeven in de toelichting op het
ohtwerpbestemmingsplan {paragraaf 3.4.5).

Gezlen de duidelijke kaders die de gemeente ulteen heeft gezet over de wljze
wasarop de gemeente kan bijdragen zan het behalen van de transformatie-,
sloop- &n herontwlkkelingsopgave, stellen cliénten vast dat de gemeente deze
kaders met de onderhavige wljziginasbevoegdheld heeft overschredan,

Voor clignten Is tot sfot onduldelijk welk heleld de gemeente beoogt te hanteren
ten amnzien van de wijzigingsbevoegdheid in het licht van grondprifzen en
erfpacht, De systemen en regels die voor agrondprijzen en erfpacht gelden, zljn
grotendeels toegesneden op niguwhouw en nleuwes ultgiften en daardoor te Hylde
voor herontwlkkeling en transformatie, laat stsan voor de tospassing van een
wijziningsbevoagdheid.

Grazg vernemen dignten de visle van het collegs / de ramd op de
wijzigingsbevoegdheld in het licht van toekomstige erfpachtberekeningen,

P.007i014
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Strifd artikel 1, Eerste Protocol EVRM

36,

37.
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38.

39,

40.

41,

42,

Gezlen de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoegdheld komt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bavoagdheid in overeenstemming s met de
eigendomsbescherming van artlkel 1 van het Eerste Protocol EVRM. Clignten
concluderen dat dit nlet het geval is, nu geen ‘fair balance” aanwezlg 1s tussen
enerzifds hat algemeen belang dat met de wijzlalng wordt gediand en anderzijds
da bescherming van de elgendomsrechten van ¢li8nten, Daarnaast wordt - zoals
hiervoor reeds gemotiveerd - met de wijzigingshevoegdheld geen
gerechtvaardigd ruimtelijke belany gediend.

be veststelling van het bestemmingsplan betekent daarmee per definltle een
beperking van het ongestoorde genot van de elgendom als bedoeld In artikel 1,
Ferste Protocol EVRM.

Resltrictles metrages Yoverige functies”

In hat verlengde van het voorgasnde kunnen clignten zich nlek verenlgingsn met
de verregeende meiragebeperkingen voor de “overige functles”. Daor dere
aanzlenlljke beperkingen wordt het voor de elgenaren van de panden feltelijik
onmogelijk om hun pand binnen het bestemmingsplan Amstel III volledig
verhuurd ta Krijgen.

De aorzaak daarvoor is tweeledig. In da aasrste plaats worden da pandan voor da
huurdersmarkt  onaantrekkelijk, omdat binnen de bestemming Gemengd
nauwelijks maatwerk kan worden geleverd op de vraag dle er In de markt is, Een
badrijf dat op zoek s naar 1.100 mi2, kan zich bijvoorbeeld binnen Amnsgtel T niet
vastigen. In de btwesde plaats wordt door de gemeente dat de
wlizigingsbevoegdheld In comblnatie met de metragebeperkingen zal lelden tot
extra leagstand. Immers, esn pand kan slechis tot maximaal 4.400 m2 (exchusief
hotel} voor de overige functies worden ingevuld, Vraag is wat op basis van het
bestermnmingsplan met de resterende (Jeegstaande) m2 dlent te gabeuren,

Het voorgaande leldt tot de concluste dat het bestemmingsplan maatschappalijk

onuitvoerbaar 1s, asngezien nlet aannemelifk is dat met de toegekends
bestemimingen een duwzame, dogimatige en rendabele exploitatie van de
panden in het plangebied mogelijk Is. Het fait dat sprake Is van een conserverend
besternmingsplan last onverlet dat de gemeente de uitvoerbaarheld daarvan te
allen tiide in ogenschouw moet nemen,

ok ten aanzien van artlkel 6,3 ander g van de planregels hebben clénten hun
bedenkingan. Daarin is bepaald dat functies uitsluitend zHn toegestaan vaor
zover deze in de van deze regels deel ultmakende "Staat van Inrichtingen” voor
wat betreft de Indlce "vrachtverkear" nlet hoger scaren dan 1 en voor wat betraft
de Indlce "personenverkeer” niet hoger scoren dan 2.

Afgezien van de ontoelaatbare Inhoud van artike! 8.3 onder g, Is onduideljk hoa
deze regel in de Staat van Inrichtingen Is geimplamenteerd, Voor zover diénten
op basls van de Stast van Inrlchtingen” kunhen opmaken, is hierin geen
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herkenbaar  onderschaid  asngebracht  tussen  “vrachtverkeer” en
“personenverkeer”,

Parkaren

Niet alleen de wijzigingsbevoegdheld en de restricties op het gebruik, ook de
parkearnormen staan hasaks op de doelstellingen van het bestemmlitgsplan. Dat
geldt meat name voor de parkeernorm voor kantoren en bedrijven. Mat een norm
van 1 parkeerpfaats per 250 m2 / 125 m2 (artikel 6.3 onder k) wordt de

Jparkearnorm ten opzichte van de huidige feltellike situatle met factor 2 tot 4

verzwaard, waardoor de parkeerdruk op het gebled onnedlg toeneemt, Onnedlg,
omdat tn Amstel III bl kentoran en bedrljven volep parkeergelegenheid
aanwezly is.

Hoewel de gemeente revitalisering van het plangebled nastreaft, batekent aan
varzwaring van de parkesrnorm een belemmeting voor nieuwe ontwikkelingen in
hat plangebled, Da beparking in parkesrmogelljkheden zullen elgenaren ervan
weerhouden om te iavesteren in  herontwikkeling, Dit, terwlil de
concurrantlekracht van Amstel I julst [z gelegen In de ruime
parkesrmogelijkheden en de goede berelkbaarhald, met name vanwege de
llgging aan de snelwegen A2 en A9,

In tegenstelling tot hetgeen in de toelichting op het plan wordt vermeld
(paragraaf 6.1.2.2), Is de ontslultihng van de afzonderlijke locaties in het
plangebled door de openbaar vervaersverbindingen bhovendlen slecht te noemen,
Weliswaar wordt het gebled als geheesl par metro en trein goed ontsloten, echier
de afzonderlijke locaties binnen Amstel IIT — mat name aan de westzijde - zijn
met het openbaar vervoer moelliik bereikbaar, Het belang van voldoende
parkeergelegenhield bij iedere denkbare Invulling van de besteraming, klemt
daarom voor de elgenaren binnen het plangebied des ta meer.

ronderzoek: rekkl;

48,

47,

48,

Om de haalbaarheld van de veorgenomen parkesimorm te toetsen is voor heel
Amstel 11T een parkeerbaians opaesteld, Goudappe! Coffeng heeft een “"Nulmeting
parkeersituatie Amstel 111" uitgevosard, Dosl van daze nulmeting Is te bepaten, of
en waar op Amstel IIT een ovarschot aan parkeerplastsen op eigen terrein
aanwezlg 5 [n de huldige sltuatle en In 2020 (plansituatie 2023). In de
parkeerbatans [s de parkearvraag op theoretische wijze (naar de norm) bepaald.
Door deze parkeervraag te vergelijken met het feitelijke parkesraanbod op eigen
terreln Is vervolgens de restcapaciteit bepaald. Geconcludeerd wordt dat zowel in
de huidige situatle als in 2020 (2023) voor het onderhavige plangebled het
parkeeraanbod voldesnde i voor het beoogda programma,

Om meerdere redenen achten cliénten de ultkomsten van het parkeeronderzoek
niet betrouwbaar.

In de earste plaats heeft de gemeente voor het noordelijke deel van Amstel 11f
de A-locatienorm en voor het zuldelljke gedecite de B-locatlenorm gehanteerd,
terwijl Amstel Il voorheen als C-locatle werd gezien. Hierdoor 15 hat
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aanbodoverschot op kunstratine wiize hoger uitgevallen dan werkelijk het gaval
Is,

In de tweede plaats Is nlet dutdelitk waarom de gshanteerde parkesrnormen
asnzienlijk afwijken van de regullere CROW-normering. Niet nader s
gernotiveard waarom de gemeente / Goudappel Coffeng het gerechtvaardigd
acht hlervan af te wijken,

In de derde plaats is het parkesronderzosk ultgevoerd op de vrijdag védr de
schoolvakantie van de middelbare scholen in de Reglo Noord en gedurende de
schoolvakanties (middelbaar en baslsonderwijs) van de reglo Midden en Zuid. Nu
gangenomen moaf worden dat de asnwezigheldspercentages op Amstel I
gedurende deze vakeantleperiode aanzienlijk minder zijn geweest dan normaliter
het geval Is, kunnen de onderzoeksrasulteten nlet als representatlef worden
beschouwd.

In de vierde plaats i niet duideiijk in hoeverre de gemeente met het
parkesronderzoek rekening heeft gehouden met de huldige leepstand op Amstel
III. Het parkeeronderzoek kan pas als maatgevend worden beschouwd, als
daarin &8k de verkeersaantrekkende werking zonder leegstand wordt
meegenomen. Dat kiemt te meer, nu de huldige leegstand op Amstel III is niet
volledlg van structurele aard is; verwacht wordt dat fenminste 50% In de
komende planpetiode nog kan en zal worden Ingavuld.

Tot slot is voor clisnten nist duldeljk waarom de gemeente het nodlg acht hat
parkeren - op een veor de eigenaren beperkende wljze - te reguleren. Zolang da
hereikbaarheld ter plaatse voldoends gewsaarborgd is, is nlet duldelijk welke
belengen met het beperken van het parkeeraanbod zijn gediend. Nu het
parikeren bij nagenceg alle locaties binnen Amstel IIT op elgen terreln
plaatsvindt, zlen clidnte nlet op welke wijze artikel 6.3 onder k een ruimtefijk
relevant doel dient. DIt klemt te meer, nu ult verkesrsondetzoek {en uit de
praktijk) is gebleken dat de omliggende wegen voldoende ultgerust zlin om de
bestaande en toekomnstine parkeerdruk op te vangen.

Op grond van het bovenstaande goncluderen cliEnten dat artikel 6.3 onder k
diant te worden geschrapt.

Beperking badrljven

De millaucategoriedn voor bedrijvén zijn binnen de besteraming “Gemengd”
beperkt tot categorle 1 en 2. Viiendeik verzosken clignten u deze categorieén
zo mogelijk uit te breiden, met (n leder geval categorie 3.1 en 3.2,

Wonan

Teneinde Amstel T daadwerkelljk te kunnen revitallseren, s het nhoodzakelljk dat
binnen het planpebied ook woonfuncties (o.a. reguller, studenten, zorgwenen)
worden opgenomen. Onduidelijk is waarom de gemeente deze maogelijkheld niet
op de locaties van clignten heeft toegestaan, Gezlen de sard en de omvang van
locatie, in combinatle met de gebrulksmogsliikheden die wet i het
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ontwerpbestemmingsplan worden toegestaan (potentie), kan Amste! III in de
(nabije) toskomst ook als gunstlg woonklimaat worden aangemerkt. Graag
vernemen diénten hierop een nadere toelichting.

Schade

in paragrasf 19.4 van de toelichting {Planschaderisico) wordt door de gemeente
miskend dat het bestemmilngsplan een aanzleniijk waardedrukkend effect op de
gigendornmen van diénten heeft. Als gevolg van het vaststellen van het
bestemmingsplan, zullen dignten nu reeds schade leiden, ook in het geval dat
het coliege uitelndelifk geen gebrulk van de wijzigingsbevoagdheid maskt. Die
schade vieeit onder meer voort ult het feit dat een mogelijke verkonp van de
elgendommen van cllénten wordt bermoellijkt vanwage (1) het dsico dat het
college op enlg moment de besteraming kan wijzigen (de kantoorbastemming

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

stringente parkeemorm. Daamaast tast het bastermmingsplan rechtstreeks de
economische brulkbaarheld (gebruikewaarde) en daarmee de beleggingswaarde
van de panden van ¢liénten aan.

Graag ontvangen clidnten een kopie van het door het kenniscentrum Overheld en
Bestuur ultgehrachte planschaderapport,

Conclusle

Gezlen het voorgaande verzosken cliénten uw raad deze zlenswijze gegrond te
verkiaren en het ontwerpbestemmingsplan met inachineming van deze
zlenswijze aan te passen, door:

s de wijziaingshevoegdheld ult artikel 6.5 te schrappen;

» de restricties in het bruto viparopperviak en vestigingsopperviak wit artike!
6.3 onder d te schrappen;

. de parkeernormering ult artikel 6.3 onder k te schrappen, althans conform
de huldiga situatie te verruimen;

» de bedrijfsbestemming fe verrulmen, met In leder geval milleucategorie
3.1en3.2;

® de hestarming “GCemangd” te vermuimen, met dien verstande dat binnen
deze bagtemming tevens woonfuncties f(reguller, studenten, zorgwonan)
kunnen worden gerealiseerd.

Graag wengen clignten deze zlenswljze nader toe te lichten,

P

P.011i014




14105/2013  17:00 (FAY) P.O12i014

Bijlage 1




14105/2013  17:00 FAY) P.013/014

Nr. 8621
Bapril
043

Ontwerp bestemmingsplan Amstel Il Gameanta Amstardam
Oost en besluit tot niet doorlopen
m.e.r.-procedure bestemmingsplan
Amstel lll Qost, Amsterdam

KN

Burgemasster an waethoudars van Amsterdam maken ingevolge artlkel 3.8 van dg Wat rulrmialijke
ordening en artlkel 7.2 an 7.19 van da Wat mitleubshear, hst volgends bekend:

Bij besluit van 26 maart 2013 hebben Burgemasstar an wathoudars het ontwarpbestemmingsplan
Amate! ll Qost viljgegaven voor terinzagelegping.

Onmwarphastemmingsplan

Het plangabiad Amatal Bl Qoat wordt globsal begrensd;

+ aan de noordzijde, wasr het plangebiad grenst aan het plangebled “‘AranAPoort West', door de
Hoogoorddraaf;

+ aan de wastzijde, waar het plangeblad grenst aan hat plangebled Amstal I West, door da
Heltarbargwag an de In het varlengds daarven gelagsn Muntbergwey:

. Eﬂr‘l ?B 2idzijde, waar het plangebiad granst aan het plangebled 'AMC tatraln', door de Maibarg-

raef an
* aan da oostzijde door het spoor Amsterdam-Utrecht,

Dit hastammingaplan vaorzlat in asn earste fases van de voor Amstel il Ooat gawanate rulmtalijka
ontwikkeling om op de langere tarmijn te traneformaren van ean monofunctionaal kantorengebled
naar ean lavandlg gamangd wark- an woongshbied, Dat gebaurt door voor da komande planpariode
meaer flexibiliteit te biadan en menging van functies mogelijk te maken. Dat dient enarzijds de wens tot
varvanging van bastaandes kantoorrulmta an andarz2ljds de wenzalijke doorbreking van de monofuncti-
onalltelt st de varlevendiging van het plengebied.

Danrtas geaft hat beatarmingsplan de mogatijkheid om kantoran ta transformaren near ondar meer
liehte badrijvigheid (cateporia 1 en 2), horeca, voorzieningan an dlenstverlening.

M.a.r.-beoprdaling

Ds gemesantarsad van Arnsterdsm heeft op 3 april 2013 besloten dat er geen MlliguEffeatrapport
(MER) hoaft te wardan apgasteld voor hat bastammingsplan Amstel Ul - Oost. Dit besluit is ganomen
neaar aanleiding van een door de Dienst Ruimtalifke Ordening opgestaide Aanmaldingsnotitle
m.e.r-beoordelingsn bestemmingsplannen Amstel 1l — West sn Amste] If] = Ooet,

Ter Inzage legging

Het ontwerpbestemmingsplan Amatel Il Oast en hat bezluit {ot het niet doorlepen van de m.ax voor

bagtemmingsplan Amstel Ifl Cost liggen mat de daarop betrekking hebbande stukkan mat Ingang van

4 april 2013 gackiranda san tarmljn van zos wakan tar Inzage op de volgends adressen:

= Hat Vaorlichtingsloket van het stadhuis, Amstel 1, Amsterdam. Bel voor opaningstijdan 14 D20 of
kijk op wwaw.centrum.amstardatm.nl.,

*  Het stadsdasl Zuldoost, Anton de Komplain 150, Amsterdam. Bel voor openingstilden, 14020 ot
Kiik op www.zuidoost.amstardam.nl.

Het ontwerpbasternmingsplan Amatal Il Qoat is digitaal raadpleaghaar via www.ruimtelijkeplznnenanl.
Het planidentificatianummer (1D} is NLIMRO.0263. T1102BFGET-OWO02.

De aanmatdingsnotitle m.e.r-beoordeling s ook raadplesghaar via www.ruimtetljkeptannen.nt (blilage
1 hasternmingsplan Amstel 1) Qost).

Zionswijzen ontwarpbestemmingsplan

Gedurendsa bevangenosmda termiin van terinzagelegging kan eanh iader 2ijn zlahswijze over het
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ontwerpbestemmingsplan naar voren brangan bij de gamesnteraad van Amstardam.

Schriftalifke zienswijzen kunnen naar voran worden gebracht bij de gemeentaraad van Amaterdam,
Par adres; due diractaur van de Dienst Ruimtelijke Qrdening, Postbus 2758, 1000 CT Amstardam.

Voor het naar voren brengen van mondelinge zienawlfzan kan aontact wordsn opgenomen met da
dienst Auimtelijke Qrdening, team Juridizche en Mifiguzaken, telefoonnummer 020 266 1620.

Bozwaar-/beroepsmogelljkhedan in.a.x.-beoordellngsbesluit

Tegen het m.e.r-heoordelingsbasluit ataat, gelat op art. 6:3 Algemene wet bestuursrecht, gaen
bewwaar of baroep open.

Amsterdam, 3 april 2013
burgamesastar an wethouders,
AR van Gils

sacrataris

E.E. vandar Laan
burgsmsestar

2 Stﬁétsnuumnt 1308621 Japril 2013
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Aangetekend en per telefax: 020- 255 1551 _ ) . ' I
Gemeenteraad van de Gemeente Amsterdar*p'_‘s_;,_;:“;:.L SR o T

p/a Directeur van de Dienst Ruimtelijke Ordening:: 1§ {/& ' L]
Postbus 2758 ? o -
1000 CT Amsterdam %r-;.:.i; ;

Capelle aan den Ilssel, 14 mei 2013

\ g roud

Betreft: zienswijze ontwerpbestemmingsplan Amstel III Oost

Geachte Raad,

Als vertegenwoordiger van de eigenaar van het kantoorpand aan de Paasheuvelweg 31 te
Amsterdam Zuid Oost dienen wij hierbij een zienswijze in tegen het
ontwerpbestemmingsplan Amstel III Oost (hierna te noemen: ontwerpplan), welke wij
volgens de termijn van 6 weken na 4 april jl. tijdig indienen.

Hoewel wij op zichzelf positief staan tegenover de in het ontwerpplan vervatte ruimere
gebruiksmogelijkheden, teneinde een doorgroei naar een meer gemengd gebied te
faciliteren, kunnen wij ons niet verenigen met de daarmee samenhangende
wijzigingsbevoegdheid waarbij kantcormeters in geval van leegstand of gewijzigd gebruik
na twee jaar kunnen worden onttrokken (art. 6.5) en om de parkeernormen aan te
scherpen (art. 6.3). Wat betreft de nieuw toe te laten gebruiksfuncties zijn wij bovendien
van mening dat de gehanteerde maximum vierkante meters vestigingsoppervlak te
beperkend zijn.

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

Wijzigingsbevoegdheid - 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 weg bestemmen, indien
(a) er gedurende minimaal twee jaar een andere functie op het perceel is uitgeoefend 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 piaats merken wij reeds op dat het ontwerpplan onvoldoende duidelijk
maakt op welke wijze de “maximum vloeroppervlakte; (bve) m2” 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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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 juridische vormgeving vertoont het ontwerpplan ernstige gebreken.

Allereerst 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. Wat ons betreft ‘een stap te ver'. Immers, in de
Kantorenstrategie Amsterdam en het Strategiebesluit Amstel III is geen keuze gemaakt
voor een actief inkrimpingsbeleid, maar is er vitsluitend voor gekozen om geen nieuwe
kantoormeters mogelijk te maken. De rol van de gemeente dient faciliterend te zijn,
waarna de markt verantwoordelijkheid mnaf 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 echter dat een dergelijke
verantwoording geheel ontbreekt,

Wij zijn van mening dat de gedachte achter de “inkrimpingsmaatregel’ ook niet
verenigbaar is met de wens om een meer gemengd gebied te verkrijgen. Denkbaar is
immers dat een leegstaand kantoorgebouw voor bijv. 80% getransformeerd is en daarmee
juist weer aantrekkelifk 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 kantooirdoeieinden.

In meer juridische zin zijn wij van mening dat het flexibiliteitsinstrument van art., 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 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,

Ook zijn wij van mening dat de wijzigingsbevoegdheid onvoldoende objectief is begrensd.
Onduidelijk is bijvoorbeeld 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
wijzigingsbevoegdheid worden wij 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, aangezien de bestaande kantoormeters
worden vastgelegd en derhalve juridisch-planologische ruimte verdwijnt. Blijkens § 19.4 is
dit risico wel In beschouwing genomen, maar gecordeeld dat uiteindelijk 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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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. 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 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 initiatief uviteindelijk strandt. Dit betekent dat de economische
gebruikswaarde voor de gronden als gevolg van de wijzigingsbevaeagdheid aanzienlijk
vermindert, Daarnasast wordt een mogelijke verkoop bemoeilijkt virwege (1) het risico dat
het college op enig moment de bestemming kan wijzigen; (2) de beperkte overige
gebruiksmogelijkheden en (3) de stringente parkeernorm. Voorts tast het '
bestemmingsplan rechtstreeks de economische bruikbaarheid (gebruikswaarde) en
daarmee de beleggingswaarde van het pand aan,

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

Gezien de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoegdheid komt tot slot de vraag op of

. het opnemen van deze bevoegdheid in overeenstemming is met de
eigendomsbescherming van artikel 1 van het Eerste Protocol EVRM. Wij concluderen dat
dit gezien het bovenstaande niet het geval is en de vaststeiling 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 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 wijzigingsbhevoegdheid.

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 functiewijziging 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. Blijkens het ontwerpplan, althans de toelichting, vindt
immers een bevriezing van de bestaande kantoorvoorraad plaats. Functiewijziging of
functie-uitbreiding naar kantoren lijkt dan niet mogelijk. Het opnemen van een nieuwe
parkeernorm bij functiewijziging of —uitbreiding 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 TI1” uitgevoerd. Doel van deze nulmeting is te bepalen, of en waar op Amstel III
een overschot aan parkeerplaatsen op eigen terrein 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 noordelijke deel van Amstel III de
A-locatienorm en voor het zuidelijke gedeelte de B-locatienorm gehanteerd, terwijl
Amstel III voorheen als C-locatie werd gezien. Hierdoor is het aanbodoverschot op
kunstmatige wijze hoger uitgevalien dan werkelijk het geval is.

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

3. In ‘de derde plaats is het parkisronderzoek uitgevoerd op de vrijdag vodér e -
schoolvakantie van de middelbyare scholen in de Regio Noord en gedurendu de
schoolvakanties (middelbaar en basisonderwijs) van de regio Midden en Zuid. Nu
aangenomen moet worden dat de aanwezigheidspercentages op Amstel III
gedurende deze vakantieperiode aanzienlijk minder zijn geweest dan normaliter het
geval is, kunnen de onderzoeksresultaten niet als representatief worden
baschouwd.

4, In de vierde plaats is niet duidelijk 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 60k
de verkeersaantrekkende werking zonder leegstand wordt meegenomen. Dat klemt
te meer, nu de huidige leegstand op Amstel III is niet volledig van structurele aard
is; verwacht wordt dat een aanzienlijk deel in de komende planperiode nog kan en
zal worden ingevuld,

5. 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 ter 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 III op eigen terrein plaatsvindt, zien wij
niet op welke wijze artikel 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 toekomstige
parkeerdruk op te vangen.

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

Gelet op het voorgaande dient 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 Bel:.uiinigen B.V.

Namens
R. van der Plaat

e,

E.M.E. van der Plaat
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p/a Blrecteur van de Dienst Ruimtelijke Ordening
Postbus 2758
1000 CT AMSTERDAM

Gemeenteraad van de gemeente Amsterdam A ' 'E (i; .
E )
i

Referentie: 212531/55 ]
Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Amstel [fl Oost

Geachte raad,

Namens PingProperties BV, dlenen wij hierbij een ziehswizé [0 tegen het
antwearpbestemmingsplan  Amstel 1ll Oost (hlerna: “omtwerpbestemmingaplan®),  Dit
ontwaipbestemingsplan ligt mat ingatiy van 4 april 2013 gedurende zes weken ter inzage,
reden waarom deze zienswljze als tijdig ingetliend moet worden baschouwd,

L Inlekding

1. Binnen het ontwerphbsstemtmingsplan wordt naast de bevtiezing van de bestaande,
Uitgegeven kantaormeters een verruiming van functies mogellk gemaakt. Het gaat
ot toegevoegde functies als horeca, lokaal gerlchte detallhandel, maatschappelijke
disnstverlening, cultuur en ontspanning, dienstvetlening, spott en leisure.

2 Deze verruiming dient valgens de toelichting op het ontwerphestemmingsplan twee
doelen:

hat vergroten van de levendigheld, diversiteit en daarmee aantreldelitkheid van het
gebied, vooral voor zittende bedrijven en nisuwkomers; en

het bieden van een slternatief programima voor hetontwikkeling van leegstaande
kantoorvioeren,

3 Hoewel wif deze doelstellingen onderschrijven, concluderen wij niettemin dat met
name drie in het ontwerpbestémmingspfan voorgestelde maatregelen haaks op
voormelde ultgangspunten staan. Het betreft de opgenomen parkesrnorm (1
parkeaerplaats per 250 / 125 m2 bvo), de wizigingshevoegdheld waarbij
kantoormeters in geval van leagstand of gewijzigd gebruik na twee jaar kunnen
worden onttrokken en de opperviakterestricties voor kantoren (panden met ¢ m2) en
overige, hlet-kantoorfuncties,

4, In dat kacler hebben wij ons genoodzaakt gezien om deze zienswijze in te dienen, In
paragraaf H) ven deze zlenswijze zal nader op de condrete beawaren worden
ingegaan.

1. Inhoud bestemrmlngsplan

5 I ket ontwerphestemmingsplan heeft onze locatie de bestemming “Gemengd”. De
maximum bouwhoogte bedraagt 40 meter, het maximum bebouwlingsparcentage
100% an cle maximum vieeropparviakts voor zelfstandige kantoret 17062 m2 bvo;

PingPrapertles BY | Australlé buflding [ Hoogoorddree! 7, 1101 84 Amsterdamn, The Metherlands 1
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Op grond van artikel 6 van de planregsls zijn de voor “Gemengd” aangewezen
gronden bestemd voor kantoren, bedrljven in de categorie 1 en 2 van de bij de regels
deel  uitmakende  “Staat  van  inrichtingen”, cultutels  voorzieningen,
consumentverzorgende dienstveriening, maatschappelijke dienstverlening, zakelifke
dienstverlening, horeca b ill, IV, V en sportieve en recreatieve vootzieningen, Tevens
7ijn toegestaan de daarbij behorends groenvoorziehingen en water, (gebouwde en
ongebouwde) parkeervoorzieningen, openbare ruimte, tuinen en erven, wegen en
nutsvoorzieningen,

In artikel 6.3 onder d van de planregels is bepaald dat voor de onder artikel 6.1 lid 1
vartnalds functiss de volgende restricties ten aanzien van het maximum m2 bruko
viperoppetvlak ensof maximum m2 bve vestigingsopperviak gelden;

S

U op2/16

Functie Maximuin bruto Maximum

hvo

vieeropperviak vestigingsopperviak

Badrijven 1.000 m?

Maatschappelilke clienstverlaning 1.000 m?

Consumentverzorgende en zakelilke 200 rm?
dienstverlening -

Culturele, sportieve en recreatieve 1.000 m?
voorzleningen

Horeca V 33,750 m? 10,000 m?

Horacal 200 m?

Horeca lll en IV 1,000 m?

In artikel 6.3 onder ] van de planregels is bepaald dat parkeren op eigen terreln dight
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 —tithralding gelden op grond van artileel
6.3 onder kde volgende normen:

1. kantoren en bedrijven: 1 parkeerplaats per 250 m? byo;

2. binnan de gebiedssanduiding “other” kantoren en bedriven: 1
parkeerplaats per 125 m bvo;

3. overig: zoals aangegeven op de bij de regels behorends parkeertabel,

In artfkel 6.5 is een wijzigingshevoegdhetd opgenomen. Hoewel mat name artikel
6.5 onder a vanwege e&n aantal verschrijvingen moeilijfk leesbaar is, gaan wij ervan
uit dat is beooge om (een gedeslta van) de kantoorbestemming van een perceel te
schrappen, indien sprake is gewaast van twee Jaar geheel of gedaeltelljke leegstand
of indien het percasl gedurends twee jaar geheel of gadeeltalik voor een ander
gebruik is aangewend,
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Granden zZienswijze
Wijzigingshevaegdhaid

Teneinde het gabled te verlevandigen en de kantorenleggstand tegen te gaan, hesft
tle gerneente oncler meer een wijzlgingshevoegdheid opgenomen, Als gevolg van
deze wijzigingsbevoegdheld kan het planologische kantoorgebruik na een periode
van leegstand of ongebruik naar andere functies warden omgezet. Op deze wijze
wordt — aldus de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan - becogd om een
gefasearde verklauting naar 2en gemengd gebied gestalte 12 gevan,

Zoals hietvoor af is aangedeven onderschrijven wij de doelstellingen van het
onderhavige besteramingsplan om leagstand tegen te gaan en de transformatfe
van een monofunctionesl kantoorgebled naar gen multifunctioneel gebied met
diverse functies mogelilk te maken. Naar onze mening zijn de maximering van de
kantoormeters en het verrulmen van de gebruiksmogelijkheden in dat kader
efficlénte en doeimatige maatregelen.

De bevoegdheid van het college om het kantoorgebruik na een periode van twee
jaar weg te bestemman is naar ohzé mening daarentegen een maatrege! die haaks
op de doglstellingen van het bestemmingsplan staat en die de beoogde
“verkleurlng” van hat gebled nlet stimuleart, maar juist ondérgraaft,

Vanwege de grote verstoring van vraag én aanbod in de huidige kantorenmarkt is er
momentesl sprake van een overaanbod. Dat betekent echter niet dat een {deel van
een) gebouw dat fanger dan twee jaar leegstaat, of dat in een aansluliende perlode
van twee Jaar voor ander gebrulk is aangewend, autamatisch nigt tanger als kantoar
lan worden aangewend, Gezien de aard en de omvang van locatie, in combinatie
met de ligging van de panden s zeet aannemelijk dat ~ in teder geval gedesiten van
de afzonderlijke kantoorpanden -na verloop van tijd weer conform de toegekende
kantoorbastemming kunnen en zullen worden ingevuld. Te meer, ny een groof,
aantal van de pandean in uitstekenda staat verkeert,

Het bestemmingsplan beoagt weliswaar een dynamlisch en vitaal Amstel [l mogelifk
te maken, echter de wijzigingsbevoegdheld belemmert en beperkt de
mogeliikhaden daartog. Nog los van het feit dat voor de wijzigingshevoegdhetd
geen ruimtelijke rechtvaardiging veorhanden is, gaat deze wijze van bestemmen
voorbij aan  de dynamiek wvanh de economie. Bovendien leidt de
wijzigingshavoegdheid nigt tot een doalmatig en duurzaam gebruik van de locatie,

In aanvuliing op het voorgaande constateren wij dat de wijzigingsbevorgdheid nigt
voldoet san de daarsan wettelik gestelde eisen.

Artikel 3.6 lid 1 Wro geaft de bevoegdheld In een bestemmingsplan te bepalen dat
het college met inachtneming van bij het plan te geven regals en binnen bij het
plan te bepalen granzen het plan kunnen wijzigen.

Van belang is dat de wijzigingsbevoegdheid (1) nlet mag lelden tot ¢en ingrijpende
veranderling In de structuur van een plan; (2) begransd Is; en (3) in het belang van
een goede Tuimtelijke ordening moet zijn.
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18, Hierns zal worden toegelicht waarom de wijzigingshevoegdheid uit het
ontwerpbestemmingsplan nlet aan deze drle criteria voldost. Daaropvelgend zal
worden ingegaan op de overige inhoudelijke gronden waarom de
wijzigingshevoagdhetd geen stand kan houden,

Witzlgingsbeyaeadheid tast structuir plan aan

19. Met de gebruikmaking van ds wijzigingsbevoegdheld mag de raad geen
ingrijpende verandering van de structurgle opzet van het plan bewerksteltigen),
omdat in dat geval de bovengrens van de wijzigingsbevoegdhaid wordt
overschreden.? Uit de wetsgeschiedenis blljikt dat daarvan onder meer sprake is als
de wijzigingsbeveegdheld betrekking heeft op planelementen die de planologische
cohceptie (structuur) en de economische bruikbaarheid (gebrulkswaarde) van de
grand voor de elgenaar bepalen.?

20. Met het feitelijk weghesteimen van de kantoorbestemming is sprake van een
dergelijke Ingtijpende wijziging van de structurele opzet van het bestemmingsplan.
Bovendien bepaalt de kantoorbastemming mede de economische brutkbaarheid
(gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar, In dat kader wijzen wij onder meer
op de financiéle belemmeringen dla de wijzigingsbevoegdheid opwetpt voor
transformatie: als gevoly van de wijrigingsbevoegdheld zullen banken nog
terughoudender worden met het verstrekken van leningen voor investeringen.
Banken willen een exit-mogelijkheid als het initiatief ultelndelifk strandt. Dit
batekent dat de economische gebrutkswaarde voor de gronden als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheld aanzienlijk vermindert.

Voorwaarden onvoldoende objectiel begrensd

21, Blijkens de parlementaire toelichting blj artikel 3.6 Wro mosten de regsls en
grenzen van een wijzigingshevoegdheid goed herkenbaar en goed toatshaar 2ijh; 2if
moeten derhalve abjectieve, kwalitatieve en kwantitatieve criterfa bevatten, zodat
gemeente en burgers de reikwijdte van die bavoegdheid, en van de mogelijke
gevolgen van toepassing ervan, kunnen overzien! Op grond van de rechtspraak
geldt dat mede gelet op de rechiszekerheid van belanghebbenden in voldoende
mate dlent te worden bepaald in welke gevallen en op welke wijze hiervan gebrulk
mag worden gemaakt. £en wijzigingsbevoegdheid dient derhalve in deze belde
opzichten door voldoends objectiave hormen te wordén begrensd.®

22, Naar onize mening voldoet artikel 6.5 van de planregels nlet aan deze critetia.

23, In de eerste plaats is onduidalik nasr wilke functies de kantoorfunctie zal worden
gewijzigd. Hoswel th artikel 6.5 onder a wordt verwezen naar een bij dit artikel

! \an Bouren 2009, p. 71, Zle ook ABRVS 3 jull 1995, West Maas en Weal, BR 1805, 818; KB 15 maart
1084, Terheijden, BR 1934, 587 en KB 26 seplember 1989, Bussum, BR 1880, 201.
% pnnotatie P, van de Ree onder ABRYS 8 masri 2001, 199903797/, AB 2003, 52.
2 Kemerstuldeon 11, 1958-1086, 4233, nr. 3, p. 14-15,
1 Kammarsiulten 1, 2002-2003, 28916, nr. 3 p. 96,
5 ABRvS 27 maart 2013, A 2011091068/3/R3. Zie ook ABRvS 20 maart 2013, 201207805/1/R1; ABRvS 13
maart 2013, 201112435/1/R3 en ABRvS 16 maart 2011, 209005840/1/R1.
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behorende tabel met toegestane functies, is deze tabel nlet bij het artikel
openomen.

24, In de tweede plaats is onduldelijk op welke wijze het bevosgd gezag gaat
metan/vaststelien dat nan de wijzigingsvaorwaarden is voldaan, Nu op basis van het
bestemmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelegd, 1s het voor de
gemeente praktisch onmogelijk om vast te stéllen of en 2o ja in welke mate het
kantoorgebruik van een pand is bedindigd, laat staan als het slechts om een
{ondergeschikt} gedeelte daarvan gaat. Daarbij merlken wij ten overvicede op dat de
meldingsplicht op dgrond van de Leagstandverordening slechis voor (delen van)
kantoorgebouwen groter dan 10.000 m2 geldt. De wijzigingsbevoegdheid is alleen
al om die reden feitelijk niet vitvoerbaar.

25. In de derde plaats leent de wijzigingsbevoegdheid zich niet voor toapassing In een
geval als de onderhavige, omdat de gebruiksmogelijkheden van de biestemming
“Gemengd” zich niet beperken tot kanteorgebruik alleen, Van kantorenleegstand
kan dan ook niet {meer) worden gesproken,

26, In tegenstelliing tot de elsen die worden gesteld in de parlementaire toelichting en
de Jurisprucdentie 2iin de regels en grenzen van de bevaegdheid niet goed
herkenbaar, nlet goed toetshaar en bevatten deze geen objectieve, kwalitatieve en
kwantitatieve criteria. Daarom Is et geen sprake van ean wijzigingsbevoegdheld die
door voldesnce objectieve normen wordt begrensd.

Wijziningsbevoegdheid in strijd met een goede rvimteliike ordening / misbruik van bevoeadheid

27. De doelstelling van het plan (o.a. revitalisering van het plangebied en tegengaan
van leegstand) laat zich niet rljimen met het opnemen van de
wijzigingsbevoegdheld, Immetrs, hoe ruimer de bestemming, hoe groter de kans dat
de elgenaars binnen het plangebied een gebruiker voor hun locatle zullen vinden,
Sterker nog, de leagstand wordt Juist in deé land gawerkt door het wegbestemmen
van keantoormetars, nu dit oppervlsk na de wiziging niet meer voor de
kantootfunctie kan worden gebruikt. Het doel van het bestemmingsplan wordt juist
berelkt door de kantoorfuncile te laten bastaan,

28, Wil stellen daarom vast dat de wijzigingshevoegdheid nlet Is opgenomen in het
belang van een goede ruimtelijke ordenfhy, maar ten behoave van onduidelijke
andere (bestemmingsplanoverschrijdende) economische /concurrentiebelangen
van de gemeznie. Deze handelswijze 15 op grond vah de rechtspraak niet
aanvaardbaar.®

29, Nu de wijzlgingshevoegdheld niet Is apgenamen in het belang van sen goade
rimiglijke ordepning, maakt de gemeente bovendien misbhrulk van hear
bevoegdheld (artikel 3:3 Awh).?

§ ABRVS 6 allgustus 2008, nr, 20070898471, Gst. 2008, 142,
7 ABRVS 22 mel 2002, 200104543/1, AB 2003/79,
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Wiizigingsbevosgdheld in steijd met het gemeentellike beleld

30

31,

3%

33

De kantorenstrategie Amsterdam (vastgestelel cdoor de gemaenteraad op 14 Juli
2011) geeft richting aan de rol van de gemeente op de kantorenmarkt om de
leegstand terug te brengen en de bestaande kentorenvoorraad vorm te gaven, Op
stedell]k en projectniveau worden maatregelen en kaders benoemd die bijedragen
sary

= het stimuleren en faciliteren van herontwilkeling om de kwaliteit van de
brutkbare kantorenvoorraad op peil te houden;

- het stimuleren en faciliteren van transformatie en stoop van Ih onbruik geraakte
kanteren om de omvang van de bestaande kantorehvoorraad te verkleinen; en

- de reductle en temporisering van de planvoorraad voor higuwbouw in
overeanstemming met de lagers toekemstige ruimtebehoefte,

In de Kantorenstrategle is een santal typen kantorenlocaties beschreven. Amstel 1]
behoort tot de zogenaamde “krimpgebieden”. Dit zijn gebieden waar de
kantorenvoorraad per salda most krimpen. Er is geen ruimte voor het tosvoegen
van kantaren aan de bestsande vooraad. Het accent In deze gebieden ligt primair
op onttrekking van incourante kantoren door transformatie en sloop, en secundlair
op herontwikkeling van de bestaande voorraad,

Van balang is op te terken dat de Kantorenstrategle in alle gevallen vitgaat van het
handhaven van de bestaande kantorenvoorraad, Ten aanzien van deza bestaande
voorraad stimuleert en faciliteert de gemeente tot herontwikkeling, transformatle,
dan wat sloop, In geen geval worden op basis van de Kantorenstrategfe kantoren
"wegbestemd”, Dit volgt niet alleen uit de Kantorenstrategie, dit is ook expliciet
weergegeven In de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan {paragraaf 3.4.5).

Gezien de duidelijke kaders die de gemeante uitean heeft gezet over de wijze
waarop de gemeenta kan bijdragen aan het behalen van de transformatie-, sloop-
en herontwilkielingsopgave, stellen wif vast dat de gemeente deze kaders met de
onderhavige wilzigingsbavoegdheid heeft overschreden.

Onduldeliffcheld relatle wiizigingsbevaegdheid en erfpacht

34,

35.

Voor ans is onduidelijk well beleid de gemeente beoogt te hanteren in het licht van
grondprijzen en erfpacht, met hane als gevolg van de wijzigingshavoegdheid. Do
systemen en regels die voor grondprijzen en erfpacht gelden, zijn grotendeels
toegasnadan op nleuwbouw en nleuws uitgiften en daardoor te tigide voor
herontwiltkeling en transformatie, faat staan voor de toepassing van een
wijzigingsbevoegdheld. Wi viezen voor Intransparante situatles en onevenredige
financliéle gevalgen voor de eigenaren in het plangebled, met name als gevolg van
(cle toepassing van) de wijzigingsbevorgdheid.

Graag vernemen wii de visie van het College / de Raad op de toskomstige
arfpachtberekeningen in het licht van de grondprijzen an de erfpacht,
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36.

41.

42,

43.

Gezien de vergaande gevolgsn van de wijzigingsbevoegdheid komt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bevoegdheld in overeenstemming is met de
sigendomsbescherming van artikel 1 van het Eerste Protocol EVRM, Wif concluderen
dat dit niet het geval is, nu gzen fair balance’ aanwezig is tussan enerzijds het
algemasnt belang dat met de wijziging wordt gediend en anderzijds de
bescherming van onze eigendomsrechten. Daarnaast wordt ~ zoals hiervoor reeds
gemativeerd - met de wijzigingshevoegdhald geen gerechtvaardigd ruimtelijke
belang gatfiend,

De vaststelling van het besternmingsplan betekent ciaarmeaa pat definlile een
beperking van het ongestoorde genot van de eigendom als badoeld in artikel 1,

Eetste Protocol EVRI.
Restrictios metrages kantoren (0 m2) en “overige functiss”

In het verengde van het voorgaande kunnen wij ens niet verenigen met de
verregaahde metragebeperkingen voor kantoren, voor zover de maximale
opperviakte is vastgesteld op 0 m2 bvo,

Evenmin kunnen wij ons vinden in de metragebeperkingen voor de “overlge
functies”. Door deze aanzianlifke beperkingen wordt het ons feitelijk onmogelifk om
ons gigendom binnen het bestemmingsplan Amstel 1l volledig verhuurd te krijgen,

Do oorzaak daarvoor is twesledig. In de earsto plaats worden de panden voor de
huurdersmarkt onaantrekkelijk, omdat binnen de bestemming Gemengd nauwellks
maatwerk kan worden geleverd op de vraag die er in de markt Is, Een bedrljf datop
zoek is naar 1.100 m2, kan zich bijvoorbeeld binnen Amstel il niet vestigen. In da
twesds plaats wordt door de gemeente dat de wiizigingsbevoegdheld in
combinatie met de metragebeaperkingen zal lelden tot extra leagatand, immers, een
pand kan slechts tot maximaal 4.400 m2 {exclusiaf hotel) voor de overige functies
worden ingevuld, Vraag is wat op hasfs van het bestemmingsplan met de
resterende (lesgstaande) m2 dient te gebeuren.

Het voorgaande leidt tot de conclusie dat het bestemmingsplan maatschappelijk
onultvoerbaar Is, aangezien nlet aannemelk Is dat met de toegekende
bestemmingan een duurzame, doelmatige en rendabele exploftatie van de panden
in het plangebied mogelijk is. Het feit dat sprake is van een conserverend
bestemmingsplan laat onvatlet dat de gemeente de ultvoarbaarheld daarvan te
allen tijde in ogenachouw moet nemen,

Ook ten sanzien van artlkel 6.3 onder g van de planregels hebben wij onze
hedenkingen, Daarin is bepaald dat functies uitsluitand zijn toegestaan voor zover
deze In de van deze regels deel vitmakende "Staat van Inrichtingen™ voor wat
betreft de indice "vrachtverkeer" niet hoger scoren dan 1 en voor wat hetreft cle
indice "parsonenvarkesr” hiet hoger scoren dan 2,

Afgazien van de ontoglastbare inhoud van artikel 6.3 onder g, is enduidelijk hoe
deze regel in de Staat van Infichtingen is geimplementeard. Voor zovar wij op basis
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van de Staat van Inrichtingen” kunnen opmaken, is hierin geen herkenbaar
onderscheidt aangebracht tussen “vrachiverkes” en "personenverkesr”,

Parkeran

Niet alleen de wijzigingsbevoegdheld en de restricties op het gebruik, ook de
parkeernarmen staan hazks op de doglstellingen van het bestemmingsplan, Dat
geldt met name voor de parkeernorm voor kantoren en badrijven. Met een norm
van 1 parkeerplaats per 250 m2 / 125 m2 (artikel 6.3 onder k) wordt de parkeernorm
ten opzichte van de huidige feitelifke situatie met factor 2 tot 4 verzwaard, waardoor
de parkeerdruk op het gebled onnodig toensemt. Onnodlg, omdat in Amstel 1l bi]
kantoren en badrven (deels) volop parkeergefegenheld sanwezlg is,

Hoewel de gemeenta revitalisering van het plangebied nastreeft, batekent ean
varzwaring van de parkeernorm een belgrmmering voor nieuwe ontwikkelingen in
het plangebied. De bepetking in parkeermogelijkhedan zullen eigenaren ervan
weerhouden om te investeren in hetontwikkeling, Dit, terwijl de concurrentiekracht
van Amstel |Il juist is gelegen in de rulme parkeermogelilkheden en de goede
hereikbaarheid, met name vanwege de ligging aan de snelwegean A2 an A9,

In tegenstelling tot hataeen in de toelichting op het plan wordt vermeld (paragraaf
6.1.2.2), is de ontslulting van de afzondedijke locaties in het plangebied door de
openbaar vervoersverbindingen bovendien slacht te noemen. Weliswaar wordt het
gebied als geheel per metro én trein goed ontsloten, echter de afzonderlijke focaties
binren Amstel il - met name aan da westzijde - zijn met het openbaar vervoer

moelfifk berglkbaar, Het belang van voldoende parkeergelegenheld blj iedere
denkbare Invulling van de bestemming, ldemt daarom voor de eigenaren binhenh

het plangebied des te meer,

Ondeugdelifk parkeeronderzoek; gebrekkige motivering

47,

438,

49,

Om de healbaarheid van de voorgenomen parkeernorm te toetsen Is voor heel
Armstel Il een parkeerhalans opgesteld, Goudappel Cofféng heeft een “Nulmating
parkeersituatie Amstel II” vitgevosrd, Doel van deze nulmeting is te bepalen, of en
waar op Amstel lll een overschot aan parkeerplaatsen op slgen terrein aanweziy is
in de huidige situatie en in 2020 (planskuatia 2023}, in de parkeerbalans iz de
patkegrvraag op theoretische wijze (haar de norm) bepaald, Door deze parkeervraag
te vergalijken met het feitelifke parkesraanbed op eigen terrein is vervaolgens de
restcapaciteit bepaald, Geconclucleerd wordt dat zowel In de huldige situatie als in
2020 (2023) voor het onderhavige plangebied het parkeeraanbod voldoende is voor
het beoogde programima,

Om meerdere redenen achten wij de uitkomsten van het parkeeronderzoek nist
betrouwbaar,

fn cle earsta plaats heeht de gemeente voor het noordelifke deel van Amstel 1l de A-
logatienorm en voor het zuidelijke gedeelte de B-locatienorm gehanteerd, terwifl
Amstel il voorheen als C-ocatie werd gezien. Higrdoor s het aanbodoverschot op
kunstmatige wijze hoger uitgevailen dan werkelfjk het geval is.
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In de tweede plaats is nlet duldelijk waarom de gehanteerde parkeernormen
sanzienlijk afwijken van de reguliers CROW-normering. Niet nader i3 gemotiveerd
waarom de gemeente / Goudappel Coffeng hat gerechtvaardigd acht hlervan af te
wljken,

' de derde plaats is het parkeeronderzoek uitgevoerd op de vrijdag véér de
schoolvakantie van de middelhare scholen in de Regio Noord en gedurende de
schoolvakanties {middethaar en basisonderwijs) van de regio Midden an Zuid, Nu
aangenoman moet worden dat de aanwezigheidspercentages op Amstel (i
gedurande deze vakantieperlode aanzienlijk minder zijn geweest dan normallter het
geval is, kunnen de onderzoeksresultaten nlet als representatief worden
beschouwd.

In de vierde plaats Is niet duidelifk In hosvere de gemeente met het
parkeeronderzoek rekening heeft gehouden met de huldige lzegstand op Amstel I,
Het parkeeronderzoek kan pas als maatgevend worden beschouwd, als daarin 66k
de verkeersaantrekkende werking zonder leegstand worelt mesagenomen, Dat klemt
te maer, nu de huidigs leegstand op Amstel 11l nlet volledig van structurele aard Is:
verwacht wordt dat tenminste 50% in de komenda planperiode nog kan an zal
worden jngevuld,

Tot slot 18 voor ons nist duidelijk waarom de gemeente het nodig acht hat parkeren
- ap een voor de eigenaren beperkende wijze - te reguleren. Zolang da
berelkbaatheid ter plaatse voldoende gewaarborgd is, Is nlet duidelijk welke
belangen met het beperken van het parkesraanbod Zljn gediend, Nu het parkereh
blf nagenoeg alle locaties binnen Amstel Ill op eigen terrein plaatsvindt, zien wij niet
op welke wljze artikel 6.3 onder k sen rulmtelijk relevant doel dient. Dit klemt te
meer, hu uit verkeersondarzeek (en ult de prakaik) is gebleken dat de omliggendea
wegen voidoende uitgerust zijn om de hestaande en toekomstige parkeardruk op
te vangen.

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

Beparking bedrijven

De milleucategorleén voor bedrijven zijn binnen de bestemming "Gemengd”
beperkt tot categorie 1 en 2. Vriendelijk verzoeken wlj u deze categoriedn zo
magetijk uit te brelden, met in leder gaval categorie 3.1 en 3.2.

Wonen

Teneinde Atnstel Il daacwerkelijk te kunnen revitaliseren, is het noodzakelijk cat
binnen het plangebied ook waonfuncties (o.a. regulier, studenten, rorgwonen)
worden epgenomen. Onduidelijk is waarom de gemeente deze mogelijkhaid nist
up de [ocatles van ons heeft toegestaan, Gezien de aard en de emvang van locatle,
in  comblnatiec  met de gebrulkstogelijkheden die  wel In hat
ontwerpbestemmingsplan worden toegestaan {potentie), kan Amstel 1l in de
(nabije) toekomst ook als gunstig woonklimaat worden aangemerke. Graag
vernemen wij hierop een natlere toelichting.
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6  Schade

57. In paragraaf 194 van de toelichting (Planschaderisico) wordt door de gemeente
miskend clat het bestemmingsplan een aanzien|ifk waardedsukkend effect op onze
eigendommen heeft, Als gevolg van het vaststellan van het bastemmingsplan,
zulien wij nu reeds schade leiden, ook In het geval dat het college ulteindelijk geen
gebruik van de wijzigingsbevoegdheld maakt. Die schada vioeit onder meer voort
ult het feit dat een mogelijke verkoop van anze sigandammen wordt bemoallifkt
vanwege (1) het risico dat het college op &nig moment de bestemming kan wijzigen
(e kantoorbestemming  kan wegnemen); (2) de beperkte averlge
gebruilsmogelijkheden; (3) de stringente  parkeethorm, Daarnaast tast het
bestemmingsplan rechtstresks de economische brutkbaarheid {(gelruikswaarde) en
daarmee de beleggingswaarde van de pandan van s aan,

58, Graag ontvangen wij een kopie van het door hat kenniscentrum Qverheid en
Bestuur uitgebrachte planschaderapport,

v, Conclusia

54, Gezlen het voorgaande verzoeken wij uw rand deze zienswijze gegrond te verklaren
gh het ontwerpbestemmingsplan met Inachtneming van deze Zienswljze aan te
passen, door:

. de wiizigingsbevoegdheld uit artikel 6.5 te schrappen;

a de resticties in het bruto vioeropperviak ei vestigingsopparviak ult artikel
6.3 ander d te schrappen;

) de parkeernormering uit artikel 8,3 onder k te schrappen, althans conform de
huidige situatie te verrulmen;

J de bedriffsbestemming te verrifimen, met in ieder geval milleucategorie 3.1
en 3.2;

. de bestemming "Gemengd” te verruimen, met dien verstande dat binnen
deze bestemming tevens woonfunctles (regulier, studenten, zorgwonen)
kunnen warden gerealisesrd,

60, Graay wensen wij cleze zienswijze nacer toe te lichten.

Met vriendelifke groet,
PingProperties 8.V,

5. {Stephan) savic
Asset Manager
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Gemeenteraad van Amstardam
T.a.v. de directeur van de Dlenst Rulmtelijke Drdenlng

Postbus 2758 ‘ \ :
1000 CT Amsterdam - b

Tevens per telafax: 020 255 1554

Amsterdem, 15 mal 2013
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Plaats, datum:
Ons kenmearic

Betreft: Zlanswiize antwarp- bestemm!ngsplan Amatal 111 Qost
Uw kenmerk;

Afzénder: rr. dr. M. Kiijnstra, advocaat, partner

Telefoon: Fax; E-rmail:

+31 20 5736 776 +31 2¢ 5736 886 m.kijngira@lexance.com

Geachte Raad,

Als advocaat en gemachtigde van clignten, Pronam Aurora B.Y, Atlas Offices
Management B.V, en Atlas Arena Amstardam C.V., breng ik hierbij een zlenswijze naar
varen mat betrekking tot het ontwerp-bestemmingsplan *Amstel 11T Oost” (verder “het
ontwerpplan®), dat met Ingang van 4 april 2013 ter Inzage ligt. Cllénten zljn
gerachtigde/verhuurder van diverse binnen het plangebled gelegen (kantocr)gebouwen,
te weten Hettanheuvelweg 45-47, Hettanheuvelweg 49-51 en het Atlas Arena Complex
{Hoogoorddreef 5-15), Incluslef parkeergarage (Hoogoorddreaf 3).

Hoewal clignten op zlchzelf positief staan tegenover de in het ontwerpplan vervatte
rulmere gebrulksmagellijkheden, teneinde een doorgroel naar een meer gameangd gebled
te facillteren, kunnen zij zich nlet veranigen met de daarmee samenhangende
wlizigingsbevoegdheid om de kantoorvoorraad te doen Inkrimpen {art. 6.5) en om de
parkeernormen aan te scherpen (art. 5.3), Wat betreft de nisuw toe te laten
gabruikksfuncties zijn cll&nten bovendlen van mening dat de gehanteerde maximum
vierkante meters vestigingsoppervlak te heperkend zljn.

Clinten zljn - kort samengevat - van mening dat het ontwerpplan op bovengenoamde
punten een ernstige aantasting van hun belangen vormt, waarmee darhalve
onvoldosande rekening Is gehouden, geen steun vindt In elgen beleld en daarnaast
juridisch gezlen onjuist is. Een en ander zal in hat navolgende worden toegelicht.

Wijzigingshevoaegdheid - inkrimping kantoorvoorraad

Uit artikel 6.5 van hat ontwerpplan biljkt dat hat cellege In twee situaties da
mogelijkheld heaft om het bastemmingsplan te wijzigen, als gevolg waarvan het nlet
langer zal zljn toegestaan (delen van) een gebouw te gebrulken voor kantoordoelelnden.
Hoewel de bepallng niet correct lijkt te zijn geredigeerd, lljkt het de hadoeling te zljn

fio dgemant Yoprwasrdén Laxincs NV, worden
op varzaek verstrake, xla ook: www.lexgnco.cam
Stendard tarma & condillons: vrwwlexengeeom
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dat hat college middals wijziging van hat bestemmingsplan kantoormeters kan
wegbastemmen, Indjen (a) er gedurende minlmaal twee jaar een andere functle op het
perceal Is ultgecefend of (b) gedurende minimaal twae jaar geen gebruik is gemaakt
van de kantoorfunctie. De wijziging dient dan beperkt te biljven tot hat aantai m2 bvo
dat aan die voorwaardean voldoet. Op deze plaats merken cliénten reeds op dat het
ontwerpplan onvoldoende duldelijk maakt op welke wljze de “maximum
vlgeropperviakte: (bvo) m2” als badosld in artikel 6,3 onder b Is berekend dan wel
vastgasteld, Gegaeven de censequanties van deze bepaling [s hleromtrant ter verificatie
valstrekte duldelljkheld noodzaketijk, welke thans onthreeskt.

Clignten zljn van mening dat hat opnemen van deze wljzigingsmagelijkheld een ernstige
aantasting van hun belangen oplevert, zonder dat daarvoor goede redanen zljn
gegeven, laat staan dat een deugdelijke belangenafweglng heeft plaatsgevonden. Zowel
wat betreft de rulmtelijke onderbouwing als de juridische vormgeving vertoont het
ontwerpplan ernstige gebreken.

Allereerst strookt het apnemen van da wijzigingsbevoegdheid niet met het eigen beleld
van de gemeente; er Is duidelijk sprake van het zetten van ean ‘extra stap’ wat betreft
de problematlek van leegstaande kantoren. Wat cliénten hetreft “een stap ta ver’.
Immers, In de Kantorenstrategle Amsterdam en het Strategiebeslult Amstel III is gean
keuze gamaakt voor een actlef inkrimpingsbeleld, maar Is er ultsiultend voor guekozen
om geen nteuwe kantoormeters mogelljk te maken. De rol van de gemeente dient
volgens cliénten faciliterend te zijn, waarna de markt verantwoordelljkheid moet nemen
voor daadwerkelljke transformatie,

Gegeven de aanzlenliike gevolgen van de wijzlgingsbevoegdheld en hat afwliken van het
elgen beleid, zou het In de rede liggen dat het ontwerpplan ter zake op zZljn minst een
ultgebreide verantwoording bevat. Clignten constateren echter dat een dergelijke
varantwoording geheel entbreekt.

Cliénten zljn van mening dat de gedachte achter de “Inkrimpingsmaatregel’ ook niet
verenlgbaar Is met de wens om een mear gemengd gebled te verkrijgen. Denkbaar Is
immers dat ean leagstaand kantoorgebouw voor bijv. 80% getransformeerd Is en
daarmea julst weer aantrekkelijk zou kunnan worden voor huurders van kantoorruimte.
Hat risico bastaat echter dat deze mogelljkheld wordt doorkrulst door een wijzigingsplan
van het college, dat heeft geconstateerd dat de resterende “kantoorrulmte” In het
gehbouw langer dan twee jaar leegstaat,

De enkele omstandigheid dat er gedurende minimaal twee jaar leegstand is, Is volgens
cligntan dan ook volstrekt onvoldoende om te besluiten dat een gebouw (desls} niet
langer geschikt zou zijn voor Kanteordoslelnden.

In meer jurldische zin zlin cli&nten van meaning dat het flexiblliteitsinstrument van art.
3.6 Wro nlet bedosld 1s, en derhalve ook nlet gebrulkt kan worden, om bestaande
funictles weg te bestemmean. De gedachte achter dit instrument is immers om meer
Flexibilitelt te cregren door een zekere detalliering ult te stellen tot het wijzlgingsplan. In
onderhavig geval gebeurt julst het omgekeerde, hetgaen reeds daarom niet verenigbaar
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Is met de systematiek van de Wro. Clléaten zijn bovandlen van mening dat het nemen
van een verregaand besiult tot het wagbestemmen van bestaande functies, met
aanzienlijke financléle gevolgen, vonrbehouden is aan uw Raad en derhalve nlet kan
wardan doorgelegd naar het collage. Hoewel de onjulste redactie hleraan ook |ljkt bif te
dragen, ziin cliénten ook van mening dat de wijzigingsbevoegdheld nlet (voldoende)
objectlef Is begransd.

Clignten zijn tenslotte van mening dat het ontwerpplan ten onrechte voorblj gaat aan de
grote financiéle gevolgen van anderhavige wiizlgingsbevoegdheld. Door het opnemen
van de wijzlgingsbevoegdheld worden cllénten nilet alleen opgazadeld mat aan mogelljk
varlies aan boekwaarde bij Functleverandering {een bewuste keuze In de Strateglenota),
maar ook meteen al met een aanzienlijke {pian)schada, aangezlen de bestaande
kantoormeters worden vastgelegd en derhalve juridisch-planologlsche ruimte verdwlint,
Biijkans § 19.4 is dit risico wel in baschouwing genomen, maar geoordeeld dat

( ‘ ultetndallik geen sprake zal zin van succesvaolle clalma, Cligntan betwisten dit, ook
omdat de motivering |s gebaseard op een voor clidntan niet baschikbare
planschadeanalyse. Bovendien - daar Is naar het lljkt In het gaheel geen rekening mee
gehouden - heeft ook de drelgende wijziging van het bestemmingsplan als bedoeld In
artikel 6.5 meteen negatleve gevolgen voor de waarde van het vastgoed. Het
ontwerpplan bevat ter zake (van een eventuesle verpllchting tot compensatle daarvan)
geen enkele verantwoording. Aldus ontbreekt het aan aen (deugdalljke) financiéla
verantwoording van het ontwerpplan.

Verzoesk om informatie

Het rapport van het Kenniscentrum voor Overheild en Bestuur |s ten onrachts nist
openbaar gemaakt en cliénten verzoeken blj deze dan ook am dit rappart alsnog te
verstrekken,

Parkeran
‘ Clignten kunnen zich nlet verenlgen met het bepaalde in artikel 6.3 onder k sub 1 en 2,
£ voar zover daarln maxlmum parkeernormen zijn neergelegd die gelden bij
functiewljziging of functie-uitbralding naar kantoran an bedrijven,

Cllénten kunnen deze bepaling niet goed dulden en zten a priori ook nlet in waarom deze
bepaling zou kunnen bljdragen aan de doelstelling om het bastaande overaanhod aan
kantoorrulmte terug te dringen, Blijkens het ontwerpplan, althans de toelichting, vindt
Iramers een bevrlezing van de bestaande kantoorvoorraad plaats. Functlewljziglng of
functie-uithrelding naar kantoren Ikt dan niet mogelijk. Het opnemen van een nleuws
parkeernorm blj functiewijziging of —ultbreiding naar kantaran voegt dan niets toe.

Bif functiewljziging of —ultbraiding naar bedrijven kKunnen echter wal ongewllde althans
aonredelljike sltuaties ontstaan, vooral indlen thans resds sprake ls van gebouwds
(ondergrondse) parkearvoorzieningen. Dea bedoelde bhepaling Hikt ertoa ta kunnen lalden
dat bestaande, In het gebouw gereallseerde parkeerplaatsen na functiewljziging
boventalllg zijn en niet meer (legaal) gebrulkt zouden kunnen worden. De planregeling
is hieromtrent niet duldelijk en kan tot problemen lelden bl} eventuele functiewijziging,
hetgean nlat alieen In strijd i met de belangen van cliénten, maar ook In strijd met een

24876/3996694.1 ) 3/4
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goede ruimtellike ordening nu In het ongewlsse blljft wat met dit overschat dient te
gebauran,

Blljkens de plantoelichting ligt aan de bepaling onder meer ten grondslag dat thans
sprake zau zljn van een parkeeroversgchot, voaral In bepaalde zones, op grond waarvan
togvoeging van extra parkeerrulmte nlet mogelijk zou moeten zljn, Clignten hebban
begrepan dat alieen bij toevoeging van nisuwe functies, in de zin van nleuwbouw, geen
nleuwa parkearplaatsen worden toegestaan. Zo staat dit ook In de plantoelichting

{§ 4.4,), De huidige regeling s ten onrechte niet baperkt tot nleuwbouw,

Hoewel da plantoelichting wal een ondearscheld maakt tussen de te hanteren maximum
en minlmum parkesrnormen, Is artikel 6.3 sub k voor meerdere ultleg vatbaar.

Opperviaktebeperiking nleuwe functies

Voorts geldt dat op grond van artlket 6.3 onder d voor verschillende in artikel &.1
genvemde functiss aen maxlimum vioar- en vestlgingsopperviak galdt. Clignten kunnen
deze restrictle nlet goed plaatsen, omdat de ambitia van het plan nu juist is om (zo
breed mogelijk) ontwlkkelingen naar een meer gemengd gebied te faciliteren, Clignten
achten deze restrictie, waarvan de achtergrond de verkeersaantrekkende werking van
deze functles {Ijkt te zlin, onnodig beperkend en onvoldoende gemotiveerd In het Heht
van voorncamda ambitie,

Conclusia

Golet op het voorgaanda dient te worden geconcludeerd dat het ontwerpplan wat betreft
de besproken punten niet gehandhaafd. kan worden en dat uw raad derhalve nlet tot de
vaststelling van deze onderdelen dient over te gaan. Ik verzoek u daarom rekening te
houden met deze zlenswijze.

Hbogachtend,

24B76/3996694.1 4/4
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Betreft: Revital Investments B.V. eigenaresse Hogehilweg 5,
1101 CA te Amsterdam Zuidoost
Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Amstel IT1I Oost

Geachte raad,

Namens Revital Investments B.V. dienen wij hierbij een zienswijze in tegen het
ontwerpbestemmingsplan Amstel IIT 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 wordt naast de beviiezing van de
bestaande, uifgegeven kantoormeters een verruiming van functies mogelijk
gemaakt, Het gaat om tocgevoegde 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, diversiteil 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 onderschrijven, concluderen wij niettemin dat
met name drie in het ontwerpbestemmingsplan voorgestelde maatregelen 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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worden onttrokken en de oppervlakierestricties voor kantoren (panden met 0
m?2) en overige, niet-kantoorfuncties.

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

worden ingegaan.
II. Inhoud bestemmingsplan

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

6. Op grond van artikel 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 inrichtingen”, culturele voorzieningen,
consumentverzorgende dienstverlening, maatschappelijke dienstverlening,
zakelijke dienstverlening, horeca I, III, IV, V en sporticve en recreatieve
voorzieningen. Tevens zijn toegestaan de daarbij behorende groenvoorzieningen
en water, (gebouwde en ongebouwde) parkeervoorzieningen, openbare ruimte,
tuinen en erven, wegen en nutsvoorzieningen.

7. In artikel 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 m?2
bruto vioeroppervlak en/of maximum m2 bvo vestigingsoppervlak gelden:

Functie Maximum bruto Maximum
vloeroppervlak vestigingsoppervlak
{ bvo
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 | 200 m*

Horeca [l en IV 1.000 m*
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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 —uitbreiding gelden
op grond van artikel 6.3 onder k de volgende normen:

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

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 uit dat is beoogd om (een gedeelte van) de kantoorbestemming
van een perceel te schrappen, indien sprake is geweest van twee jaar geheel of
gedeeltelijke leegstand of indien het perceel gedurende twee jaar geheel of
gedeeltelijk voor een ander gebruik is aangewend.

Gronden zienswijze
Wijzigingsbevoegdheid

Teneinde het gebied te verlevendigen en de kantorenleegstand tegen te gaan,
heeft de gemeente onder meer een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Als
gevolg 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.

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 een multifunctioneel 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 maatregelen.

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

Vanwege de grote verstoring van vraag en aanbod in de huidige kantorenmarkt
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 combinatic met de ligging van de panden is zeer
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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
uitstekende staat verkeert,

14,  Het bestemmingsplan beoogt weliswaat een dynamisch en vitaal Amstel III
mogelijk te maken, echter de wijzigingsbevoegdheid belemmert en beperkt de
mogelijkheden  daartoe. Nog los wvan 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 duurzaam
gebruik van de locatie.

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

16.  Artikel 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 een goede ruimtelijke ordening moet zijn,

18.  Hierna zal worden toegelicht waarom de wijzigingsbevoegdheid uit 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  verandering 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 meer sprake is als de wijzigingsbevoegdheid betrekking
heeft op planelementen die de planologische conceptie (structuur) en de
economische bruikbaarheid (gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar
bepaien.3

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

! Van Buuren 2009, p. 71. Zie ook ABRvS 3 juli 1995, West Maas en Waal, BR 1995, 919; KB 15 maart 1984, Terheijden, BR

1984, 597 en KB 26 september 1989, Bussum, BR 1990, 201.
2 Annotatie P. van de Ree onder ABRvS 8 maart 2001, 199903797/1, AB 2003, 52.
* Kamersiukken 1, 1955-1956, 4233, nr. 3, p. 14-15,
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economische bruikbaarheid (gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar.
In dat kader wijzen wij onder meer op de financiéle 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-
mogelijkheid als het initiatief uiteindelijk strandt. Dit betekent dat de
economische gebruikswaarde voor de gronden als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheid aanzienlijk 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 toetsbaar
zijn; zij moeten derhalve objectieve, kwalitatieve en kwantitatieve criteria
bevatten, zodat gemeente en burgers de reikwijdte van die bevoeﬁdheid, 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 voldoende mate dient te worden bepaald in welke
gevallen en op welke wijze hiervan gebruik mag worden gemaakt. Hen
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 criteria,

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
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 praktisch onmogelijk om vast te stellen of en zo ja in welke
mate het kantoorgebruik van een pand is begindigd, laat staan als het slechis
om een (ondergeschikt) gedeelie daarvan gaat. Daarbij merken wij ten
overvloede 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.  In de derde plaats leent de wijzigingsbevoegdheid zich niet voor toepassing in
een geval als de onderhavige, omdat de gebruiksmogelijkheden van de
bestemming “Gemengd” zich niet beperken tot kantoorgebiuik alleen. Van
kantorenleegstand kan dan ook niet (meer) worden gesproken.

4 Kamerstukken 11, 2002-2003, 28916, nr, 3 p, 96.
3 ABRVS 27 maart 2013, A 201109106/3/R3, Zie ook ABRvS 20 maart 2013, 201207905/1/R1; ABRvS 13 maart 2013,

201112435/1/R3 en ABRvS 16 maart 2011, 201005840/1/R 1.
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26.  In tegenstelling tot de eisen die worden gesteld in de patlementaire toclichting
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 is er geen sprake van cen
wijzigingsbevoegdheid die door voldoende objectieve normen wordt begrensd.

Wijzigingshevoegdheid in strijd_met een goede ruimtelijke ordening / misbruik van
bevoegdheid

27.  De doelstelling van het plan (o.a. revitalisering van het plangebied en
tegengaan van leegstand) laat zich niet rijmen 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 wegbestemmen van kantoormeters, nu dit oppervlak na de wijziging niet
meer voor de kantoorfunctie 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 een goede ruimtelijke ordening, maar ten behoeve van
onduidelijke  andere  (bestemmingsplanoverschrijdende)  economische
/concurrenticbelangen van de %emeente. Deze handelswijze is op grond van de
rechtspraak niet aanvaardbaar.

29.  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).’

Wiizigingsbevoegdheid in striid met het gemeentelijke beleid

30.  De kantorenstrategie 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 te geven.
Op stedelijk en projectniveau 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 toekomstige ruimtebehoefte.

§ ABRVS 6 augustus 2008, nr. 200708984/1, Gst. 2008, 142,
7 ABRvS 22 mei 2002, 200104543/1, AB 2003/79.
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31. In de Kantorenstrategic is cen aantal typen kantorenlocaties beschreven.
Amstel 11T behoort 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 primair op onttrekking van incourante kantoren door
transformatic en sloop, en secundair op herontwikkeling van de bestaande

voorraad,

32.  Van belang is op te merken dat de Kantorenstrategie in alle gevallen vitgaat
van het handhaven van de bestaande kantorenvoorraad. Ten aanzien van deze
bestaande voorraad stimuleert en faciliteert de gemeente tot herontwikkeling,
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 transformatie-,
sloop- en herontwikkelingsopgave, stellen wij vast dat de gemeente deze
kaders met de onderhavige wijzigingsbevoegdheid heeft overschreden,

Onduideliikheid relatie wijzigingsbevoegdheid en erfpacht

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
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 plangebied, met name als gevolg van (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, Eerste Protocol EVRM

36.  Gezien de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoegdheid komt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bevoegdheid 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 eigendomsrechten. Daarnaast wordt -
zoals hiervoor reeds gemotiveerd - met de wijzigingsbevoegdheid geen
gerechtvaardigd ruimtelijke belang gediend.




aill

INTERCITY

MANAGEMENT BV
BT I 6 G 16

37.  De vaststelling van het bestemmingsplan betekent daarmee per definitie cen
beperking van het ongestoorde genot van de eigendom als bedoeld in artikel 1,
Eerste Protocol EVRM.

IIL.2 Restricties metrages kantoren (0 m2) en “overige functies”

38.  In het verlengde van het voorgaande kunnen wij ons niet verenigen met de
vetregaande 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
_ functies”. Door deze aanzienlijke beperkingen wordt het ons feitelijk
( onmogelijk om ons eigendom binnen het bestemmingsplan Amstel I1I volledig

verhuurd te krijgen.

40.  De oorzaak daarvoor is tweeledig. In de eerste plaats worden de panden voor
de huurdersmarkt onaantrekkelijk, 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 Amstel
Il niet vestigen. In de tweede plaats wordt door de gemeente dat de
wijzigingsbevoegdheid in combinatic met de metragebeperkingen zal leiden
tot extra leegstand. Immers, 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) m2 dient te

gebeuren.

41, Het voorgaande leidt tot de conclusic dat het bestemmingsplan
maatschappelijk onuitvoerbaar is, aangezien niet aannemelijk is dat met de
toegekende bestemmingen een duurzame, doelmatige en rendabele exploitatic

( van de panden in het plangebied mogelijk is. Het feit dat sprake is van een
conserverend bestemmingsplan laat onverlet dat de gemeente de
uitvoerbaarheid daarvan te allen tijde in ogenschouw moet nemen.

42.  Ook ten aanzien van artikel 6.3 onder g van de planregels hebben wij onze
bedenkingen. Daarin is bepaald dat functies uitsluitend zijn toegestaan voor
zover deze in de van deze regels deel uitmakende "Staat van Inrichtingen”
voor wat betreft de indice "vrachtverkeer" 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 geimplementeerd. 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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II1.3 Parkeren

44.  Niet alleen 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 1 parkeerplaats per 250 m2 / 125 m?2 (artikel 6.3 onder k) wordt de
parkeernorm ten opzichte van de huidige feitelijke situatie met factor 2 tot 4
verzwaard, waardoor de parkeerdruk op het gebied onnodig toeneemt.
Onnodig, omdat in Amstel III bij kantoren en bedrijven volop
parkeergelegenheid aanwezig is.

. 45,  Hoewel de gemeente revitalisering van het plangebied nastreeft, betekent een

L verzwaring van de parkeernorm een belemmering voor nieuwe ontwikkelingen
in het plangebied. De beperking in parkeermogelijkheden zullen eigenaren
ervan weerhouden om te investeren in herontwikkeling. Dit, terwijl de
concurrentickracht van Amstel III juist is gelegen in de ruime
parkeermogelijkheden en de goede bereikbaarheid, met name vanwege de
ligging aan de snelwegen A2 en A9,

46. Tn tegenstelling 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 III — 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 eigenaren binnen het plangebied des te
meer.

{ Ondeugdeliik parkeeronderzoek: gebrekkige motivering

47.  Om de haalbaarheid van de voorgenomen parkeernorm te toetsen is voor heel
Amstel III een parkeerbalans opgesteld. Goudappel Coffeng heeft een
“Nulmeting parkeersituatie Amstel 1[I vitgevoerd. Doel van deze nulmeting
is te bepalen, of en waar op Amstel III een overschot aan parkeerplaatsen op
eigen terrein aanwezig is in de huidige situatie en in 2020 (plansituatie 2023).
In de parkeerbalans is de parkeervraag op theoretische wijze (naar de norm)
bepaald, Door deze parkeervraag te vergelijken met het feitelijke
parkeeraanbod op eigen ferrein is vervolgens de restcapaciteit bepaald.
Geconcludeerd wordt dat zowel in de huidige situatic als in 2020 (2023) voor
het onderhavige plangebied het parkeeraanbod voldoende is voor het beoogde
programma.

48.  Om meerdere redenen achten wij de uitkomsten van het parkeeronderzoek niet
betrouwbaar.

49,  In de eerste plaats heeft de gemeente voor het noordelijke deel van Amstel 111
de A-locatiecnorm en voor het zuidelijke gedeelte de B-locatienorm
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gehanteerd, terwijl Amstel 111 voorheen als C-locatie werd gezien. Hierdoor is
het aanbodoverschot op kunstmatige wijze hoger uitgevallen dan werkelijk het

geval is.

50. 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 / Goudappel Coffeng het gerechtvaardigd
acht hiervan af te wijken.

51.  In de derde plaats is het parkeeronderzoek uitgevoerd op de vrijdag voor de
schoolvakantie van de middelbare scholen in de Regio Noord en gedurende de
( schoolvakanties (middelbaar en basisonderwijs) van de regio Midden en Zuid,
- Nu aangenomen moet worden dat de aanwezigheidspercentages op Amstel 111
gedurende deze vakantieperiode aanzienlijk minder zijn geweest dan
normaliter het geval is, kunnen de onderzoeksresultaten nict als representatief

worden beschouwd.

52, In de vierde plaats is niet duidelijk in hoeverre de gemeente met het
parkeeronderzoek 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 Il is niet
volledig van structurele 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 ter 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 terrein
plaatsvindt, zien wij niet op welke wijze artikel 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 toekomstige parkeerdruk 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 milieucategorieén voor bedrijven zijn binnen de bestemming “Gemengd”
beperkt tot 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.

IS5 Wonen

56.  Tenecinde Amstel 11T 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 waarom de gemeente deze
mogelijkheid niet op onze locaties heeft toegestaan. Gezien de aard en de
omvang van locaties, in combinatie 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 hicrop een nadere toelichting.

L6 Schade

57, In paragraaf 19.4 van de toelichting (Planschaderisico) wordt door de
gemeente miskend dat het bestemmingsplan een 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 uit het feit dat cen 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  daarmee de
beleggingswaarde van onze panden aan,

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

Iv. Conclusie

59.  Gezien het voorgaande verzocken wij uw raad deze zienswijze gegrond te
verklaren en het ontwerpbestemmingsplan met inachtneming van deze
i zienswijze aan te passen, door:

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

artikel 6.3 onder d te schrappen;
e 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

3.1en3.2;
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 vriendglijke groet,

1O,
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Betreft: Revital Investments B.V. eigenaresse Hogehilweg 7,
1101 CA te Amsterdam Zuidoost
Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Amstel IIT Qost

Geachte raad,

Namens Revital Investments B.V., dienen wij hierbij een zienswijze in tegen het
ontwerpbestemmingsplan Amstel 11T Qost (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 ontwerpbesteramingsplan wordt naast de bevriezing van de
bestaande, uitgegeven kantoormeters 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 nieuwkoiners; en

het bieden van een alternatief 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 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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worden onttrokken en de oppervlakterestricties voor kantoren (panden met 0
m?2) en overige, niet-kantoorfuncties.

4, In dat kader hebben wij ons genoodzaakt gezien om deze zienswijze in te
dienen. In paragraaf III van deze zienswijze zal nader op de conerete bezwaren

worden ingegaan.
II.  Inhoud bestemmingsplan

5. In het ontwerpbestemmingsplan hebben onze locaties de bestemming

“Gemengd”. De maximum bouwhoogte bedraagt 20 meter, het maximum

(0 bebouwingspercentage is 35% en de maximum vloeroppervlakie voor
‘ zelfstandige kantoren 12.282 m? bvo (inclusief metrage 2 omliggende panden);

6.  Op grond van artikel 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 inrichtingen”, culturele voorzieningen,
consumentverzorgende dienstverlening, maatschappelijke dienstverlening,
zakelijke dienstverlening, horeca I, III, IV, V en sportieve en recreatieve
voorzieningen. Tevens zijn toegestaan de daarbij behorende groenvoorzieningen
en water, (gebouwde en ongebouwde) parkeervoorzieningen, openbare ruimte,
tuinen en erven, wegen en nutsvoorzieningen,

7.  In artikel 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
bruto vloeroppervlak en/of maximum m2 bvo vestigingsoppervlak gelden:

Functie Maximum bruto Maximum
. vloeroppervlak vestigingsoppervlak
Lo bvo
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 I 200 m*

Horeca Ill en IV 1.000 m*
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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 —uitbreiding gelden
op grond van artikel 6.3 onder k de volgende normen:

1. kantoren en bedrijven: 1 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.

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 uit dat is beoogd om (een gedeelte van) de kantoorbestemming
van een perceel te schrappen, indien sprake is geweest van twee jaar geheel of
gedeeltelijke leegstand of indien het perceel gedurende twee jaar geheel of
gedeeltelijk voor een ander gebruik is aangewend.

Gronden zienswijze
Wijzigingsbevoegdheid

Teneinde het gebied te verlevendigen en de kantorenleegstand tegen te gaan,
heeft de gemeente onder meer een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Als
gevolg 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 cen
gemengd gebied gestalte te geven.

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 een multifunctioneel 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 maatregelen.

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

Vanwege de grote verstoring van vraag en aanbod in de huidige kantorenmarkt
is er momenteel sprake van een overaanbod. Dat betekent echter niet dat een
(deel van een) gebouw dat langer dan twee jaar lecgstaat, 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 combinatic met de ligging van de panden is zeer
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aannemelijk dat — in ieder geval gedeelten van de afzonderlijke kantoorpanden
-na verloop van tijd weer conform de tocgekende kantoorbestemming kunnen
en zullen worden ingevuld. Te meer, nu een groot aantal van de panden in
uvitstekende staat verkeert.

14.  Het bestemmingsplan beoogt weliswaar een dynamisch en vitaal Amstel 11
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 duurzaam
gebruik van de locatie.

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

16.  Artikel 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 een goede ruimtelijke ordening moet zijn.

18.  Hierna zal worden toegelicht waarom de wijzigingsbevoegdheid uit 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  verandering 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 meer sprake is als de wijzigingsbevoegdheid betrekking
heeft op planelementen die de planologische conceptie (structuur) en de
economische bruikbaarheid (gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar
bepalen.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 kantoorbestemming mede de

! ¥an Buuren 2009, p. 71. Zie cok ABRvS 3 juli 1995, West Maas en Waal, BR 1995, 919; KB 15 maart 1984, Terheijden, BR
1984, 597 en KB 26 september 1989, Bussum, BR 1990, 201.

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

3 Kamersiukken T1, 1955-1956, 4233, nr. 3, p. 14-15.
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economische bruikbaarheid (gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar.
In dat kader wijzen wij onder meer op de financigle 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-
mogelijkheid als het initiatief uiteindelijk strandt. Dit betckent dat de
economische gebruikswaarde voor de gronden als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheid aanzienlijk vermindert.

Voorwaarden onvoldoende objectief begrensd

[ 21.  Blijkens de parlementaire toelichting bij artikel 3.6 Wro moeten de regels en

o grenzen van een wijzigingsbevoegdheid goed herkenbaar en goed toetsbaar
zijn; zij moeten derhalve objectieve, kwalitatieve en kwantitatieve criteria
bevatten, zodat gemeente en burgers de reikwijdte van die bevoeﬁdheid, en
van de mogelijke gevolgen van toepassing ervan, kunnen overzien.” Op grond
van de rechtspraak geldt dat mede gelet op de rechiszekerheid van
belanghebbenden in voldoende mate dient te worden bepaald in welke
gevallen 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 criteria.

23.  In de eerste plaats is onduidelijk naar welke functies de kantootfunctie 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
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 praktisch onmogelijk om vast te stellen of en zo ja in welke
mate het kantoorgebruik van een pand is beéindigd, laat staan als het slechts
om een (ondergeschikt) gedeelte 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 uitvoerbaar.

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

4 Kamerstukken 11, 2002-2003, 28916, nr. 3 p. 96.
5 ABRvS 27 maart 2013, A 201109106/3/R3. Zic ook ABRvS 20 maart 2013, 201207905/1/R1; ABRvS 13 muari 2013,

201112435/1/R3 ¢n ABRvS 16 maart 2011, 201005840/1/R 1.
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26.  In tegenstelling tot de eisen die worden gesteld in de parlementaire toclichting
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 een
wijzigingsbevoegdheid die door voldoende objectieve normen wordt begrensd.

Wijzigingsbevoegdheid in strijd met een goede ruimtelijke ordening / misbruik van
bevoegdheid

27.  De doelstelling van het plan (o.a. revitalisering van het plangebied en
tegengaan van leegstand) laat zich niet rijmen 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 wegbestemmen van kantoormeters, nu dit oppervlak na de wijziging niet
meer voor de kantoorfunctie 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 een goede ruimtelijke ordening, maar ten behoeve van
onduidelijke  andere  (bestemmingsplanoverschrijdende)  economische
/concurrentiebelangen van de %emeente. Deze handelswijze is op grond van de
rechtspraak niet aanvaardbaar.

29.  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 rol van de gemeente op de kantorenmarkt om de
leegstand terug te brengen en de bestaande kantorenvoorraad vorm te geven.
Op stedelijk en projectniveau 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 planvootraad voor nieuwbouw in
overeenstemming met de lagere toekomstige ruimtebehoefte.

& ABRYS 6 augustus 2008, nr, 200708984/1, Gst. 2008, 142,
T ABRvS 22 mei 2002, 200104543/1, AB 2003/79.
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31. In de Kantorenstrategic is een aantal typen kantorenlocaties beschreven.
Amstel III behoort 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. Ilet accent in deze
gebieden ligt primair 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 herontwikkeling,
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 transformatie-,
sloop- en herontwikkelingsopgave, stellen wij vast dat de gemeente deze
kaders met de onderhavige wijzigingsbevoegdheid heeft overschreden.

Onduideliikheid relatie wiizi,qin,qsbevoegdheid en erfbacht

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 toegesneden op nicuwbouw en nieuwe
vitgiften 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 plangebied, 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.

Striid artikel 1, Eerste Protocol EVRM

36.  Gezien de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoegdheid komt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bevoegdheid in overeenstemming is met de
eigendomsbescherming van artikel 1 van het Eerste Protocol EVRM. Wijj
concluderen dat dit niet het geval is, nu geen ‘fair balance’ aanwezig is tussen
encrzijds 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 ruimtelijke belang gediend.
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37.  De vaststelling van het bestemmingsplan betekent daarmee per definitic een
beperking van het ongestoorde genot van de eigendom als bedoeld in artikel 1,
Eerste Protocol EVRM.

IIL.2 Restricties metrages kantoren (0 m2) en “overige functies”

38.  In het verlengde van het voorgaande kunnen wij ons niet verenigen met de
verregaande 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
(3 functies”. Door deze aanzienlijke beperkingen wordt het ons feitelijk
- onmogelijk om ons eigendom binnen het bestemmingsplan Amstel 11T volledig

verhuurd te krijgen.

40,  De oorzaak daarvoor is tweeledig, In de eerste plaats worden de panden voor
de huurdersmarkt onaantrekkelijk, 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 Amstel
I niet vestigen. In de tweede plaats wordt door de gemeente dat de
wijzigingsbevoegdheid in combinatie met de metragebeperkingen zal leiden
tot extra leegstand. Immers, 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) m2 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
( van de panden in het plangebied mogelijk is. Het feit dat sprake is van een
conserverend bestemmingsplan laat onverlet dat de gemeente de

uitvoerbaarheid daarvan te allen tijde in ogenschouw moet nemen.

42.  Qok ten aanzien van artikel 6.3 onder g van de planregels hebben wij onze
bedenkingen. Daarin is bepaald dat functies uvitsluitend zijn toegestaan voor
zover deze in de van deze regels deel uitmakende "Staat van Inrichtingen"
voor wat betreft de indice "vrachtverkeer” 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 geimplementeerd. Voor zover
wij op basis van de Staat van Inrichtingen” kunnen opmaken, is hierin geen
herkenbaar  onderscheid  aangebracht  tussen  “vrachtverkeer” en
“personenverkeer”.
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1.3 Parkeren

44,  Niet alleen 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 patkeernorm voor kantoren en bedrijven. Met een
norm van | parkeerplaats per 250 m2 / 125 m2 (artikel 6.3 onder k) wordt de
parkeernorm ten opzichte van de huidige feitelijke situatie met factor 2 tot 4
verzwaard, waardoor de parkeerdruk op het gebied onnodig toeneemt.
Onnodig, omdat in Amstel III bij kantoren en bedrijven volop
parkeergelegenheid aanwezig is.

45. Hoewel de gemeente revitalisering van het plangebied nastreeft, betekent een
verzwaring van de parkeernorm een belemmering voor nieuwe ontwikkelingen
in het plangebied. De beperking in parkeermogelijkheden zullen eigenaren
ervan weerhouden om te investeren in herontwikkeling. Dit, terwijl de
concurrentickracht van Amstel III juist is gelegen in de ruime
parkeermogelijkheden 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 6.1.2.2), 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 Iil — 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 eigenaren binnen het plangebied des te
meet,

{ Ondeugdeliik parkeeronderzoek, gebrekkige motivering

47.  Om de haalbaarheid van de voorgenomen parkeernorm te toetsen is voor heel
Amstel III een parkcerbalans opgesteld. Goudappel Coffeng heeft cen
“Nulmeting parkeersituatic Amstel ITI” uitgevoerd. Doel van deze nulmeting
is te bepalen, of en waar op Amstel IIl een overschot aan parkeerplaatsen op
eigen terrein aanwezig is in de huidige situatie en in 2020 (plansituatie 2023).
In de parkeerbalans is de parkeervraag op theoretische wijze (naar de norm)
bepaald. Door deze parkeervraag te vergelijken met het feitelijke
parkeeraanbod 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 meerdere redenen achten wij de uitkomsten van het parkeeronderzoek niet
betrouwbaar,

49.  In de eerste plaats heeft de gemeente voor het noordelijke deel van Amstel I1I
de A-locatienorm en voor het zuidelijke gedeelte de B-locatienorm
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gehanteerd, terwijl Amstel 111 voorheen als C-locatie werd gezien. Hierdoor is
het aanbodoverschot op kunstmatige wijze hoger vitgevallen dan werkelijk het

geval is.

50. 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 / Goudappel Coffeng het gerechtvaardigd
acht hiervan af te wijken.

51,  In de derde plaats is het parkeeronderzoek uitgevoerd op de vtijdag voor de
schoolvakantie van de middelbare scholen in de Regio Noord en gedurende de
_ schoolvakanties (middelbaar en basisonderwijs) van de regio Midden en Zuid.
- Nu aangenomen moet worden dat de aanwezigheidspercentages op Amstel IiI
gedurende deze vakantieperiode aanzienlijk minder zijn geweest dan
normaliter 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 rekening heeft gehouden met de huidige leegstand op
Amstel 11T, Het parkeeronderzock 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 structurele 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 ter 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 III op eigen terrein
plaatsvindt, zien wij niet op welke wijze artikel 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 patkeerdruk op te vangen.

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

III.4 Beperking bedrijven
55.  De milieucategorieén voor bedrijven zijn binnen de bestemming “Gemengd”

beperkt tot categorie 1 en 2. Vriendelijk verzocken wij u deze categorieén zo
mogelijk uit te breiden, met in ieder geval categorie 3.1 en 3.2,

L5 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 deze
mogelijkheid niet op onze locaties heefl toegestaan. Gezien de aard en de
omvang van locaties, in combinatie 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.

L6 Schade

57. In paragraaf 19.4 van de toelichting (Planschaderisico) wordt door de
gemeente miskend dat het bestemmingsplan een aanzienlijk waardedrukkend
(o 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 uviteindelijk geen gebruik van de wijzigingsbevoegdheid maakt. Die
schade vloeit onder meer voort 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  daarmee  de
beleggingswaarde van onze panden aan,

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

1V, Conclusie

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

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

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

conform de huidige sitvatie te verruimen;
o de bedrijfsbestemming te verruimen, met in ieder geval milieucategorie

31en32;
) 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 vriendglijke groet,
LO. 7
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Betreft: Zlenswiize ontwerpbasternmingsplan Amistel 111 Oost (Hogehllweg 19)

Geachte raad,

Namens cliénte, Skep B.V,, gevestigd te Albergen en efpachter van de Hogehilwey 19,
dien Ik hlerblf een zlenswijze in tegen het ontwerphestemmingsplan Amstel I Oost
(hterna: “ontwerpbestemmingsplan®). Dit oniwerpbestemmingsplan figt met ingang van 4
april 2013 gedurende zas weken ter Inzage, reden waarom deze zienswijze als tljdig
Ingedlend moet worden beschouwd, Een kople van de bekendmaking voeg ik hierbij

(bijlage 1),
I, Inlaiding
1 Binnen het ontwerpbestemmingsplan wordt naast de bevriezng van de bestaande,

3!

litgegeven kantoormeters een verrulming van functies mogelljk gemaake, Het gaat
omn toegevoegde functles als horeca, [okaal gerichte datailhandel, maatschappelijke
dienstverlening, cultuur en ontspanning, dlenstverening, sport en laisure.

Dezg verruiming dlent volgens da foelichting op het ontwerpbestemmingsplan twee
doelen:

(a) het vergroten van de levendigheld, diversitalt en daarmee aantrekkelijkheid
van het gebled, vooral voor zittende bedrijven en nleuwkomers; en

(b) het bleden van een alternatief programma voor herontwlkkeling van
leegstaande kantoorviceren,

Hoswel clignte deze doslstellingsn onderschrijit, concludesrt zlf nisttemin dat met
nama drie In het ontwerpbestemmingsplan voorgastelde maatragelen haaks op
voormelde uvitgangspunten staan. Het betreft de opgenomen parkesmorm (1
parkeerplaats per 250 / 125 m2 bvo), de wijzlgingshevoegdheld waarby
kantoormeters In geval van leagstand of gewijzigd gebruik na twee jaar kunnen
worden onttrokken an de opperviakterestricties de overige functies, niet zijnde
kantaren,

Glis Heutink Advocaten — Kelzeragrach! 477 - 1017 DL Amstardam
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In dat kader heeft diénte zich genoodzaakt gezien om daze zianswljze In te dienen,
In paragraaf III van deze zienswijze zal nader op de concrete bezwaren worden
Ingegaan,
Inhoud bestemmingsplan
In hat ontwerpbestemmingsplan heaft het perceel van clliénte de besternming
“Gemengd”, D& maximurn bouwhoogté bedraagt 20 mater, het maximum
bebouwingsparcentage 40% en de maximum viceropperviakie voor de funcile
zelfstandig kantoor betreft 4.466 m2 bvo.
Op grond van artlkel 6 van de planregels ziin de voor “Gemengd” aangewezen
gronden besternd voor kantoren, hedrijven in de categorie 1 en 2 van de bif de
regels deel uitmakende “Staat van inrichtingen”, culturele voorzieningen,
consumentvaizorgende  dlenstvarlaning,  maatechappalilke  dienstverlening,
zakelijke dienstverlening, horeca §, HI, IV en V en sportieve en recreatleve
vaorzieningen. Tevens zijn toegestaan de daarbij behorende groenvoorzieningen
en water, (gebouwde en ongebouwde) parkeervoorzieningsn, openbare ruimite,
tulnen en erven, wagen en nutsvoorzientngen,
In artikel 6,3 onder d van de planregels is bepaald dat voor de onder arilke! 6.1 lid
1 vermalds functies de veolgende restrictles ten aamzlen van het maximum m2
bruto viseropparvlak en/of maximum m2 bvo vestigingsopperviak gelden:
Functie Maximum bruto Maximum
vioerappearviak ge&t]glngsuppawlak
va
Bedrijven 1.000 m*
Maatschappalljke dlensiveriening i1.000 m
Consumentverzorgenda en zakelljke 200 m?
dienstverlening .
it
Culturele, sportiave en recreatleve 1.000 m?
voorzieningen
Horeca V 33.750 m* 10.000 m*
Horeca I 200 m?
Horeca 111 en IV 1,000 m?

In artikel 6.3 onder § van de planregels is bepasld dat parkeren op eigen terrain
dlent plaats te vinden, danwel elders in hat plangebled indlen aanvrager hesft
aangetoond dat daar duurzazm voldoende parkeerplaatsen heschikbaar zijn voor
het betreffende bouwplan en funciie. Bij functiewijziging of -uitbrelding gelden op
grond van artlike! 6,3 onder k de voigende normen:
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1. kantoren en bedrijven: 1 parkesrplaats per 250 m?2 bvo;

2. blonen de gebledsaandulding “ether” Kkantoren en  bedejven: 1
parkeerplaats per 125 m2 bvo;

3. overig: zoals aangegaeven op de bij da regels behorende parkeertabel.

In artike! &.5 is een wijzigingsbevoegdheld opgenomen. Hoewel tnat name artikel
6.5 onder a vanwege een aantal verschrijvingen moellijk leesbaar is, gaat dignte
ervan ult dat |s baoogd om (2en gedeslte van) da kantoorbesteraming van een
perceel te schrappen, Indien sprake is geweest van twee jaar gsheel of
gedeeltelijke Izegstand of indien het perceel gedurende twee jaar geheet of
gedashtalijk voor ean ander gebiruik s asngewend.

Gronden zlanswljze
Vigerende gebruiks- en bouwmogellikheden

Onduidelijk is of er gébruiks- en of bouwmogslijkheden ten opzichte van het
vigerende bestemmingsplen ziin weggenomen. Graag vernaemt clignte hierop
aan toelichting.

Wiiziginushevoegdheld .

Tehelnde het gebled te verlevendigen en de kantorenleegstand tegen te gaan,
heaft de gemesnte onder mesr een wizlgingshevoegdheld opoenomen. Als
gevolg van deze wijzigingsbavoegdheld kan het planologische kantoorgebrulk na
een petlode van leegstand of cngebruik naar andere functies worden omgezet.
QOp deze wijze wordt - aidus de toslichting op het ontwarpbesteramingsplan -
beoogd om een gefaseerds verkleuring naar ezn gemengd gebled gestalte ta
gaven,

Zoals hiervoor al s aangegeven ondarschiiift dlidnte de doelstellingan van het
onderhavige bastarmingsplan om leegstand tegen te gaan en de transformatis
van een monofunctionsel kantoordebled naar eeh multifunctioneel gebled mat
diverse functles mogelllk te maken. Naar de menlng van dlénte 2iin de beperking
van de kantoormeters voor nisuwhouwontwikkelingen en het varruimen van de
gebrutksmogelijkheden in dak kader efficlénte en doelmatlge maatragelan.

D bevoagdheld van het collegs om het kantoorgebruik na een pariode van twea
jaar weg te besteramen Iz naar de mening van clli¥nte daarentagen een
maatregel die haaks op de doalstellingen van het bestemmingsplan staat en dis
de beoogde “verkleuring” van het gebied niet stmuleert, maar julst ondargraafe.

Vanwege de grote verstoring van vraag en aanbod in de huidige kantoremmarkt
Is er momentee! sprake van een overaanbod, Dat betekent echter nlet dat een
(deel van een) gebouw dat langer dan twee jaar lesgstaat, of dat In een
aanslultende periode van twee jaar voor ander gebruik is aangewend,
automatisch nist langer als Kantoor kan worden aangewend. Gezien de aard én
te omvang van locatle, In comblnatle met de llgging van de panden Is zeer
aannemelijk dat - in leder geval gedeelten van da afzondetlifke kantoorpandan -
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na verloop van tijd weer conform da toegekenda kantoorbastemming kunnen en
zZullen worden Ingevald. Te meer, nu een groot santel van de panden In
witstekendas staat verkeert,

i5. Het bestemmingsplan beoogt wellswsar een dynamisch en vitaal Amstet I
mogellfk te maken, echter de wijzlgingsbevoegdheld belemmert en beperkt de
mogelijkhedan daartoa. Nog los van bet feit: dat voor de wijzigingshevoergdheid
geen ruimtelijke rechbvaardiging voorhandan ta, gaat deze wijze van besternmen
voorbll aan de  dynamlek van de economie., Bovendlen leidt de
wljzlgingshaevoegdheld niek tot een doelmatly en duurzaam gebrulk van da
locatie.

18, In aanvulling op het voorgaande constateart cli¥nte dat de wijzigingsbavoegdhald

niet voldoet aan de daaraan wettelijk gestelde eisan.

17. Artikel 3.6 lid 1 Wro geeft da bevoegdheld In een hestemmingsplan te bepalen
dat het college meat inachineming van bij het plan te geven regals en binnen bij
hat plan te bepaten grenzen het plan kuhnen wijzigen.

18, Van belang s dat de wijzigingsbevoegdheld (1) niet mag leliden tot een
Ingrijpende verandering in de structuur van een plan; (2) begrensd Is; en (3) in
het balang van een goede rulmtelijke ordening moet zijn, Volgens da rechtspraak
is deze beparking in oversanstemming met de vit de wetsgeschiedenls van de
WRO {oud) biljkende badoeling van de wetgever om door tiddel van toepassing
van een wijzigingsbevoegdheld een soapale aanpassing van bestemmingsplannen
aan zich wijzigende omstandigheden mogeiifk te maken, zonder dat de
waarborgen van de belanghebbenden te zeer in gevaar komen.? Dle bedoeling
van de wetgever is onder de Wro niet veranderd.?

ig, Hlerns zal wordan toegellcht waarom de wifzigingsbevoesgdheid ult  het
ontwerphestemmingsplan nlet aan deze drie criterla voldoet, Daaropvolgend zal
worden ingegaan op de overiga Inhoudelijke  gronden  yaarom  de
wlzlgingsbavoegdheld ¢een stand kanh houden.

Hzlait Vi hel ' 1 blan aan

20, Met de gebrulkmaking van de wiizigingsbevoegdheid mag de raad geen
ingrijpende verandering van de structurele opzet van het plan hewsrkstelligan®,
omdat in dat geval de bovengrens van de wijzigingsbevoegdheid wordt
overschreden.” Ult de wetsgeschiedenls blijkt dat daarvan onder meer sprake s
als de wijzigingshevoegdheid betrekking hesft op planslementen die de

' Van Buvren, Hoofdljings ruimtelifk bestuurdrecht, Deventer: Kluwer 2010, p, 6465,

2 4B 26 septembear 1989, BR 1990, p. 201; KB 6 augustus 1993, BR 1993, p. 969 an ABRvS 2§
augustus 2009, nr, 200806020,

3 van Buuren 2010, p, 65,

4 Van Buuren 2009, p. 71. Zie ook ABRvS 3 jull 1995, West Maas en Waal, AR 1995, 919; KB

- 15 maart 1984, Terhaliden, BR 1984, 597 en KB 26 saptembar 1389, Bussum, BR 1990, 201.

¥ Annotatie P. van de Ree onder ABRVS 8 maart 2001, 199303797/1, AB 2003, 52.
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planologische  conceptle  (structuur) en de economische  bruikbaarheld
{(gebruikswaarde) van de grond voor de elgenaar bepalen.®
21, Met het feftelilk wegbesternmen van de kantoorbestemnming Is sprake van aen

dargeliike  ingrjpende  wijziging van de structurele opzet van  het
bestemmingsplan, Bovendlen bepaalt de Kantoorbestemming mede de
economlsche bruikbaarheid (gebrukswaarde) van de grond voor de elgsnaar, In
dat kader wijzen cliénte onder meer op de financléle belemmeringen dle de
wijzlalngshevoegdheld opwerpt voor iransformatle; als gevola ven de
wifzlgingshavoegtlhald zullen banken nog terughoudender worden et het
verstrekken van leningen wvoor Investeringen, Banken willen ean exit-
mogelijkheld als het inltlatlef ultelndelijk strandt, Dit batekemt daf de
economische  gebrulkswaarde voor de  gronden als  gevolg van de
wijzigingsbavaegdheld aznzienlijk vermindert.

Voorwaarden onvoldoende objectief begrensd

22. Blijkens de parlementalre toelichting blij artlikel 3.6 Wro moeten de regels en
grenzen van een wijzigingshavoegdheld goed herkenhaar en goed toetsbaar zijn;
zil moeten derhalve objectieve, kwalitatieve en kwantitatieve criterla bevatten,
zodat gemeente en burgers de relkwijdte van dle bevoegdneld, en van de
mogelifke gevelgen van toepassing ervan, kunnen overzien.” Op grond van de
rechtspragk geldt dat mede gelet op de rechtszekerhetd van belanghebbenden in
voldosnde mate dlent te worden bepaald In welke gevallen en op welke wijze
hlervan gebrulk mag worden gemaakt. Een wlizigingsbavoagdheid dlent derhalve
In deze belde opzichten door voldoande objectieve normen te worden begrensd.?

23. Naar de mening van cliénta voldost artlkel 8.5 van de planregels nlet aan deza
criteria,

24, In de eerste plaats Iz onduldalilk naar weltke functies de kantocorfundlie =zal
worden gewijzigd. Hoewel in artkel 6.5 onder & wordt verwezen naar een blj dit
artikel behorende tabel met tosgestane functles, Is deze tabel nigt blj het artikal
opgenomen,

25, In de tweede plaats Is onduldelijk op welke wijze het bevoegd gezap gaat
maten/vaststellen dat aan de wizlgingsvoorwaardean Is voldaan, Nu op basls van
het bestemmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelead, 15 het voor da
gemeenta praktisch onmogelijk om vast te stellen of en zo ja in welke mate het
kantoorgebruik van een pand is begindigd, laat staan als het slechts om een
(ontlergeschikt) gedeelte daarvan gaat. Daarblj merkt cliénte ten overvioede op
dat de meldingsplicht op grond van da Leegstandverordening slachts voor (delen
van) kantoorgebouwean groter dan 10.000 m2 geldt, Da wijzigingshevoegdheld Is
alleen al om die reden feltelljk nlet ultvoerbaar.

§ Kamerstukken 11, 1955-1956, 4233, nr. 3, p. 1415,

? Kamarstikkan 11, 2002-2003, 28918, nr. 3 p. 96,

¥ ABRvS 27 maart 2013, A 201109106/3/R3. Zie ook ABRVS 20 maart 2013, 201207905/1/R1;
ABRVS 13 maart 2013, 201112435/1/R3 én ABRvS 16 maart 2011, 201005840/1/R1,
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In de derde plaats [eent de wijzigingsbevoegdheld zich niet voor toepassing in
een geval als de onderhavige, omdat de gebrulksmogelijkheden van de
besternming “Gemangd” zich nlet beperken tof kantoorgebruik alleen. Van
kantorenlesgstand kan dan apk nlet {meer) wordan gesproken,

In tegenstelling tot de elsen dle worden gesteld In de pariementaire toellchting
en de jurisprudentie ziin de regels en grenzen van de bevosgdheld nist goed
herkenbaar, nlet goed tostshaar en bavatten deze geen aobjactieve, kwalitatieve
en kwantltatleve criterla, Daarom Is  er geen sprake van  een
wijzigingshevoegdheld die door voldoende objectieve normen wordt begrensd.

29

30.

De doelstelling van het plan (0.0, revitallsering van het plangebied en tegengaan
van lesgstand) laat zich nlet imen met het opnemsn van  de
wijzigingsbevoegdheid. Immers, hoe ruimer de bestemnming, hoe groter de kans
dat de elgenaars binnen het plangebled sen aebrulker voor hun locatle zullen
vinden. Sterker nog, de (eegstand wordt julst In de hand gewerkt door het
wegbestemmen ven kantoormeters, nu dit oppervlak na de wijzlging niet mear
voor de Kantoorfunctle kunnen wotden gebruikt, Hebt doel van het
bastemmingsplan wordt fufst harelkt door de kantoorfunctiz te laten bastaan,

Cli#nte stalt daarom vast dat de wijzigingshevoagdhald nlet Is opgenomen In het
belang van een goede ruimteljke ordenlng, maar fen behoeve van onduldelijke
andere (bestemmingsplanoverschrijdende) economische /concurrentiebslangen
van de gemeente, Deze handelswlize is op arond van de rechtspraak niet
aanvaardbaar.?

Nu de wifzlgingsbevoegdheld niet Is opgenomean in het belang van aen goede
rilmtelljke ordening, maakt de gemeesnte bovendlen misbrulk van haar
bevoagdheid (artikel 3:3 Awb).10

Wiizlaloast held in striid met het teliike beleid

3L

e kantorenstrategie Amstardam {vasigesteld door de gemeenteraad op 14 jull
2011) geeft richting aan de rol van de gemeente op de kantoreamarkt om de
leegstand terug te hrengen en de bestasnde kantorenvoorraad vorm te geven,
Op stedelijk en projectniveau worden maatregelen en kaders benoemd die
bijdragen aan:

¥ ABRVS 6 augustug 2008, nr. 200708984/1, Gst. 2008, 142,
W ABRVS 22 mel 2002, 20010454371, AB 2003/79.
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- het stimuleren en faclllteren van herontwikkeling om de kwalltelt van de
bruikbare kantorenvoorraad op pell t2 houdan;

« het stimuleran en faciliteren van transformatie en sloop van in onbruik
geraakte kantoren om de omvang van de bestaande Kahtorenveorraad te
verklainen; en

- de reductle en temporisering van de planvoorrsad veor nleuwbouw in
overeanstemnming met de lagere toekomstige ruimtebehosfte.

In de Kantorenstrategie is e=n aantal typen kantorenlocaties beschreven. Amstel
III behoort tot de zogenasamde “krimpgebieden”. Dit zljn gabieden waar de
kantorenvoorraad per saldo most kilmpen. Br is geen rulmte voor het tosvoegen
van kantoren aan de bestaande voorraad. Het accent in deze gebieden ligt
primair op enttrekking van incourante kantoren door transformatie en sloop, en
secundalr op herontwikkeaiing van de bestaande voorraad,

Van belang is op te merken dat de Kantorenstrategie in slle gavallen ultgaat van
het handhaven van de bestsande Kantorenvoorraad, Ten aanzien van deze
bestaande voorraad stimuleart en facilitesrt de gemeente tot herontwilkeling,
transformatie, dan wel sloop. In geen geval worden op basis van de
Kantorenstrategle kantoren "weghbesternd”. DIt volgt nlet alleen ulk de
Kantorenstrategie, dit is ook explidet weargegeven in de toslichting op het
ontwerpbestammingsplan (paragraaf 3.4.5).

Gezien de duidelijke kaders die de gemeente uiteen hesft gezet over de wijze
waarop de gemeente kan blidragen aan het behalen van de transformatie-,
gloop- en herontwikkelingsopgave, stelt cliénte vast dat de gemeente deze
kaders mat de onderhavige wijzigingsbevoegdheid heaft overschraden,

Onduideliikheid relatle wiizalnast held foacht

35

36

Voor cliénte Is onduidelijk welk beleld de gameente beoogt te hanteren in het
licht van grondprijzen en erfpacht, met name als gevoly van de
wiizlgingsbevoegdheld. Da systemen en regels dle voor grondprijzen en erfpacht
gelden, zijn grotendeels toegesneden op nieuwbouw en nleuwe ultglfien en
daardoor te rigide voor herontwikkeling en transformatie, laat staan voor de
toepassing van een wizlgingsbeveegdheld, Cliénte vreest voor Intransparants
gituatles en onevenrzdige financléle gevolgen voor de elgenaren [n het
plangebied, met name als gevolg van (de tospassing wvan) de
wiiziglngsbevoegdheld,

Graag verneemt clignte de visie van het College / de Raad op de toekomstiga
erfpachtberekeningen In het Heht van de grondprijzen en de erfpacht,
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Sriid ardlkel 1 Gerste Protocol EVRM

37.

38,
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42,

Gezlen de vergaands gavelgen van de wijzigingsbevoegdhaid kemt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bevoegdheid in overeenstermming is met de
elgendomsbescherming van artlkel 1 van het Eerste Protocol EVRM. Cliénte
concludeert dat dit nlet het geval is, nu geen “fair balance’ aanwezig Is tussen
enerzlids het algemeen belang dat met de wifzlging wordt gediend en anderzljds
de heacheming van de elgendomsrechten van cliénte, Daarnaast wordt - zoals
hiervoor regds gemotiveerd - met de wijzlgingsbevoepdheld geen
gerechtvaardigd rulmtelljike belang gediend.

De vaststelling van hat bestemmingsplan betekent daarmee per definltie een
bepetking van het ongestoorde genot van de aigendom als badoald in arlikel 1,
Barste Protocal BVRM,

Restricties metrages “overige functles”

Clignte kan zlch nlet verenigen met de verragaands metragebeperkingen voor da
“ovarige {niet kKantoor)functies” (artikel 6.3 onder d van de planregels). Door
deze aanzlenlljke beperkingen wordt het voor de elgenaren van de panden
feltelljlt onmopeliflc om hun pand binnen het bestemmingsplan Amstel TII volledig
verhuurd te krijgen.

De corzaak daarvoor Is twesledig. In de earste plaats wordan de panden voor da
huurdersmarkt  onaantrekkelllk, omdat binnen de bestemming Gemengd
nauwelijks maatwerk kan worden geleverd op de vraag die er In de markt Is, Een
bediff dat op zoek Is naar 1,100 m2, kan zich bijvoorbeeld binnen Amste! 11 niet
vestlgen. In drie bestaands Kantoorpandan van cliénte kan zich dberhaupt geen
kantoor meer vestigen. In de tweede plaats zal de wiizigingsbevoegdheld In
combinatie met de metragebaperkingen per definitie fot [eegstand lelden.
Immers, een pand kan slechts tot maximeal 4.400 m2 (exclusiaf hotel) voor de
overige functies worden ingevuld, wat Feitelijk al aen Ireeéle situatle |s. Vraag (s
wat op basls van het bestemmingsplan met de resterende (leegstaande) m2
dient te gebeuren, als het pand groter dan 4400 m2 Is en de
wijzlgingsbavoegdheld is aangewand / geen kantoormeters zijn toegastaan,

Het vaorgaande leidt tot de conclusie dat het bestemmingsplan maatschappellik
onultvoerbaar is, asngezien niet aannemelijk is dat met de toegekende
bestemmingen een duurzame, doelmatige en rendabele exploltatie van de
panden In het plangebled mogelijk Is. Het felt dat sprake Is van een conserverend
bestemmingsplan Tast onverlet det de gemasnte de vitvoerbaarheid daarvan te
allen tljde In ogenschouw moek namen.

Ook ten aanzien van artlkel 6.3 onder g van de planregels hesft cliénte haar
bedenkingzn. Daarin 15 bepaald dat functies vitslultend ziin toegestaan voor
zover deze In de van deze regels deel uitmakende "Staat van Inrichtingen” voor
wet betreft de indice "vrachtverkeer™ nigt hoger scoren dan 1 en voor wat betreft
de Indlce "personenverkeer” niet hoger scoren dan 2.
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Afgezien van de ontoelaatbare Inhoud van artikel 6.3 ondear g, is onduidelijfk hoe
deze vegel in de Staak van Inrchtingen |s getimplementeerd, Voor zover cliéntz
vp basis van da Staat van Inrichtingen” kan opmaken, is hierin geen herkenbaar
ohderscheld aangebracht tussen “vrachtverkear” en “parsonenverkeer”,

Beperfiing bedrljven

De millleucategoriedn voor bedrijven ziin binnen de bestemming “Gemengd”
beperkt tot categorie 1 en 2. Viriendeiijk verzaakt elidnta u deze eategoriesn zo
meaelijk ult te brelden, met In fedar gaval categorie 3.1 en 3.2,

Parkeren

Met alleen de wlizlglngsbevorgdheld en de restricties op hetk 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 1 parkeerplaats per 250 m2 / 125 m2 (artike! 6.3 onder k) wordt de
parkesrmnorm fen opzichte van de huldige feltelijke situatie met factor 2 tot 4
varzwaard, waardoor de parkeerdruk op het gebied onnodig toeneemt. Onnodig,
omdat In Amstel III bl kantoren en bedrliven volop parkesrgelegenheld
aanwezig Is.

Hoewel de gemeente revitalisering van het plangebled nastreeft, batekent een
verzwaring van de parkeernorm een belemmaering vaor nleuwe ontwikkelingen in
het plangebled. De bepardng I parkeermogelljkheden zullen eigenaren etvan
weerhouden om  te  Investeren In  herontwikkeling, Dit, terwll de
concurrentiekracht van  Amstel III juist is gelegen in de ruime
parkeermogelljkheden en de goede bereikbaarheld, met name vanwege de
ligging aan de sneiwegen A2 en A9,

In tegenstelling tot hetgeen in de toelichting op het plen wordt vermeld
{paragraaf 6.1.2.2), Is de ontslulting van de afzonderlijke locaties In het
plangebied door de openbaar vervoersverbindingen bovendlen slecht te noemen,
Weliswaar wordt het gebied als geheel per metro en trein goad ontsloten, echter
de afzonderliike Jocaties blnmen Amstel III - met name aan de westrijde - zijn
met het openbaar vervoer moellifk berelkbaar, Het belang van voldosnde
parkeargelegenheid bij iedere denkbare Invulling van de bestemming, klemt
daarom voor de eigenaren binnen het plangebied das te maer.

fijk parkeeronderrosk; kklge motiverin

Om de haalbaarheld van da voorgenomen parkeernonm té tostsen is voor hee!
Amstel 1T een parkeerbalans opgesteld, Goudappel Coffeng heeft een “Nuimeting
parkeersituatle Amstel 1117 ultgevoerd. Doel van daze nulmeting Is te bepalen, of
en waar op Amstel III een overschot san parkeerplastsen op eigen terrein
aanwezly is in de huldige situatie en in 2020 (plansituatie 2023). Higtvoor s een
parkeerbalans opgesteld, waarbli op theoretische wijze (haar de norm) de
parkeervraag is bepaald, Door deze parkeervraag te vergelijken met het feitelijke
parkeeraanbod op eigen terrein is vervolgens de restcapaciteit bepaald.
Geconcludeerd wordt dat zowel in de huidige situatie als in 2020 (2023) voor het
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ondethavige plangebled het parkeeraanbod voldoende Is voor het beoogde
programma.

Om meerdere redanen acht clignte de ditkomsten van het parkesronderzoek niet
Betrouwbaar,

In de aerste plants Is het parkeervraagstuk op een Le theoretische wijze
benaderd, nu ulk de praktijk gebleken dat de parkeerbehoefte aanzlenlljk hooer Is
dan waarvan Goudappel Coffeng Is vitgegaan. Verder s het aanbodoverschot niet
ZO ruim als door Goudappel Coffeng wordt gesteld. Voor hel bepalen van de
parkeetviraag en voor do aanvaardbaarheld van de parkestnorm 15 ten onrechts
geen aansluiting gezocht bij de (praktische) realitelt. Met ean parkeernorm van 1
parkearplaats per 125/250 m2 2ullen huurders eenvoudigwey nigt {meer) In het
plangebled gefnteresseerd ziin, reden waarom een toename van de leegstand in
het verschiet ligk. Ban van da redanen daarvoor Is dat er steads meer fie-ers op
minder ruimte werkzeamm  zijn, een ontwikkeling die in  het
ontwerpbestammingsplan ten onrechte niet is onderkend.

In de tweede plaats heeft de germeente voor het noordelljke deel van Amstel III
de A-locatienorm en voor het 2uidellike gedegite de B-locatlenorm gehanteerd,
terwljl Amatel III voorheen als C-locatie werd gezien. Hierdpor is het
aanbodoverschot op kunstrmatige wljze hoger ultgavallen dan werkelijk heat geval
is,

In de derde plaats 15 nlet duidelifk waarom de gshantesrde parkesmormen
aanzientjk afwilken van de regullere en betrouwbare CROW-normering. Nist
nader s gemotiveard waarom de gemeente / Goudappel Coffeng het
gerechtvaardigd acht hlervan af te wiiken,

In de vierde plaats is nlet duldelijk In hoeverre de gemneente met het
parkeeronderzoek rekening hesft gehouden met de huldige leegstand op Amstel
[H. Het perkeeronderzoek kan pes als maatgevend worden beschouwd, als
daarin 46k de verkeersaantrekkende werking zonder leegstand wordt
meegenornen. Dat kiemt te meer, nu de huldige leeastand op Amstel 11T Is niet
volledlg van structurale asrd is; verwacht wordt dat tenminste 50% in de
komenda planperiode nog kan en zal worden ingevuld.

Tot slot 1s veor clignte niet duldellik waarom de gemeente het nodig acht het
parkeren - op een voor da eigenaren beperkende wijze - ta reguleren. Zolang de
beretkbeaarheld ter plaatse voldoende gewaarborgd is, Is nlet duldelifk welke
belangen met bet beporken van het parkesraanbod zljn gediend, Nu het
parkeren bl nagenopeg alle locaties binnen Amstel III op elgen terrein
plaatsvindg, ziet clignte niet op welke wijze artikel 6,3 onder k een ruimtellik
relevant dosl dient. DIt klemt te meer, nu uit verkeersonderzoek {(en ult de
praktijk) Is gebleken dat de omliggends wegen voldoende uitgerust zljn om da
bestaande en togkomstige parkeardruk op te vangen.
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In het verlengde van het voorgaande bestaat onduidelijkhald over de strekking
van arttkel van artikel 6.3 onder %k ten aanzlen van de begrippen
*functiewijziging of - uitbreiding”. Is volgans de gemasanta ook sprake van gan
functlewliziging als voor de gebruikswijziging geen omgevingsvergunning
henodigd 1s? Fn zo ja, aan de hand van welke criterla wordt dan bepaald dat
sprake is van een “functiewijziging”? Graag vamaemt clignte hierop ean nadere
toslichting.

Waonen

Tenelnde Amstel II1 daadwerkelllk te kunnen revitaliseren, 1s het noodzakellik dat
binnan het plangebied ook woonfuncties (¢.a. reguller, studenten, zorgwonen)
worden opgeanomen, Ondutdelifk ls waarom de gemeente deze mogelijkheid niet
op de locatles van cliénte heeft toegestaan, Gezien de aard en de omvang van
locatie, In combinatie met de gebrulksmogsailikheden die wel in het
ontwerpbesternmingsplan worden toegestaan (petentie), kan Amstel HI in de
{nablje) toskomst ook als gunstip woonklimast worden aangemerkt, Grasag
verneemt cliénte hierop een nadera toslichting.

Schade

In paragraaf 19.4 van de welichting (Planschaderisico) wordt door de gemeente
miskend dat het bastemmingsplan een aanzisnlijk waardedrukkend effect op het
elgendom van cliénte hesft. Als gevolg van het vaststelien van het
besternmingsplan, zal clignte nu reeds schade leiden, ook in het geval dat het
college ulteindeilik geen gebruik van de wijzigingsbeveegdheld masakt. Dle
schade vioeit onder meer voort wit het feit dat een mogelijke verkoop van da
panden van clidnte wordt bermoeilijkt vanwege (1) het risico dat het college ap
enlg moment de bestemming Kan wijzigen (de kantoorbestermming kan
wegnemen); (2) de beperkte overiga gebrutksmogelijkheden; (3) de stringente
parkeernorm. Daarneast tast het bestemmingsplan rechtstreeks de economische
bruikbasrheld (gebruikswaarde) en daarmes de beleggihgswaarde van de panden
van cliénte aan.

Graag ontvangt cliénte sen kopie van het door hat kennlscentrumn Overheid an
Bestuur ultgebrachte planschaderapport,

Conclusie

Gezlen het vooraaande verzoskt clignte uw raad deze zienswljze gegrond te
verklaren en het ontwerpbastemmingsplan met Inachtneming van deze
zienswijze aan te passen, door:

° de wijzigingshevoegdheld ult artikel 6,5 te schrappen;

s da restricties In het bruto vieeroppervlak en vestigingsopperviak vit artikel
6.3 onder d te schrappen;

. de parkeernormerlng ult artikel 6.3 onder k te schrappen, althans conform
de huldige slituatie aan te passen;
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] de bedrijffsbesternming te verruirnen, met in ieder geval milleucategorie
3.1en 3.2;
’ de bestemming “Gemengd” te verruimen, met dign verstande dat binnen

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

60. Graag winst cliénte deze zienswljze nader toe te lichten.
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Gath i £ i K A et y 20I3
‘Diffofta iligave van fist Komirkidlk dér Noderusian sinds 1§12.
Ontwerp bestemmingsplan Amstel Ul Gpmbante Ambtardim
Qost en besluit tot niet doorlopen § ;
ii.e.r-proceduie bestemmingsplan x '

Amstel lll Oost, Amsterdam :

Burgemaestaren wathouders van Amsterdum-makan ingevolge ertikel 3.8 van da Wat mimtaliike
ordaning-enartikel 7.2 an 7,18 van-de Wet milfeubetiear, hetwolgende biekerid:

"BYf beglult van 26 rpart 2014 habben Burgemeastar an wathoudars het onwarpbestermingsptan
Amite! ili Odgt vrijgegavert vaor terinzagalsgging.

O ntiverphestammingsplan

Hat plangablad Amatel I Qost wordt globaal bagrensd: _ _

» aan.ds noordzi|ds, wasr het plangeblet grenst aam het plangeblad *ArenAPoort Wast', door de
Hoogoorddrasf; ’ ' o o

+  ash daWestzljde, wiar kot plangebised grenst aan het plangebled Amstel Il West, door-da
Holterbargweg en dein het verlengde daarvan gelegen Munthergweg;

' 38ﬁ Ega auldzl[ds, wasr het plangetied granst dan hot plangeblad *AMC tarreln’, door de Melberg-

reefan
i adh dd pontzljde door hét spapr AmatefdaneUtidoht

Dit besternmingsplai voorzet in'apn aerste fage van ds voor Amstel Il Qost gewanste rulmtalifke
antwikkaling om op.dg larigare termljn te fransformaran van den manafunctionasl kentdrengabled
naar sen Javendly gemengd wark-en woongebied. Dat gebsurt door voor de'komende planperiods
maardlexibllitalt ta bladén an miarding van funaties mogali|kte miakon, Pat dlefit afistad]ds do Wane tot
varvanping van bestaands kantoorrulmte en andarzijds de weriselljke doarbrekirig van de monofunctl-
analitait Bn de Yadavandiging varhet plangebled,

Diiartod gaoft hiet bestermingsplan to mopalilkhald om kantoren 16 transformeran naar ander mger
fiohta bedjvigheld (catagarle 1 an 2}, Koreea, voorzlaninganan dishstvaraning,

M-ﬂ:f,'h Buo)’dé"nﬂ

Di gamteenteraad van Amuterdam heuft og: 3 aprli 2013 hesloten. dat ergeen MilisuRffecitagport ’
(MER} haeftte wardan apgesteld voor het bestemmingsplan Amsatel ill - Qost, Dit buslult isganomen (
raar ganlslding vah eah doof de Dienst Rulmtallits Ordaning Gpgentsitde Aanmeldingsriotitie

m.e.r-hevardelingen bestemmingsplannen Amsfel (- West en Amste! Il ~ Qost.

Ter Inzage lagging

E&t nnt-.\Nje,rpbapte‘mh‘llng'spliian Amstal 11 Odst eh et boshilt tot hot nist dooriépai vah dd fi.o.r veer

esteromingsplan Amatel Il Oost liagen met de dagrop batrekking hebhends slukkan met Ingang van

4 apirl 2013 dadurends dantermily van zes wakan ter Inzage dp devolgends adresien: )

* HatVoorllehtingsloiet van het stadhula, Ametel ], Amaterdam. Bal vour apanlhgstl|den 14 020 of
Kk opvwwicsntruraanistardamial, . . .

«  Het stadedesl 2uldoost, Ariton de Komplain 180, Ametardem. Balvosr-opaningstijden, 14020 of
Kik oprwiwziddaostamsterdam.al,

Hetontwerpbesternmingsplan Amste! 1) Oost is digltanl rasdplosghisar via wwwyrulmtalifkeplanngrinl,
Hat-planidanttiicatiénummer (0] 12 NLIMRO,0263,TT1D2EPGST-OW02,

De aanmeldiigenctitle meif-hadordelingIa agk raddplesghaaria wwwwrainitellikeplatinen.rit (Bilage
1 bastarnminigsplan Ametel 1i Oost),

Zianswilzan untwearphastammingsplan

Gecurends bavengencernde termifnvan terinzagelagying kan eonlader zijn zienswijze. over het

Slaptegurant 2013 wr 8631 S#pril 2043
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antworpbsstemmingsplan: ngar voran brangen bl] de gemeanteraad van Amstardaim,

Sohribelijka Ziggiawdjzen kunnen naarvoren wordan gebracht blf de gemeentersact van Amsterdam,
Per adrds;de directeur van da Diehat Rultelljke Qrdenlng, Postbus 2788, 1000 €T Ametardam.

Vaor het naarvoran brengen van rongstings zlenswijzen kan conidet worden opgariomen et.da
diengt Ruimtelljké Ordanlng, team Jurldizahe en diliauzaken, telefoonnummer 020 255 1620,

Bezw;aar-!be::oeps,mugalljkhpﬂan-ni,.e.r.»b,anurdé,llngal:ig“:s‘;luii

Tdgtan het m.a.r-beosrdelingsboslitt stedl, gélét opart, 63 Algemnens Wet bestuursractit, gesh
bazwaar of baroap apen.

Amstardam, Snpﬁ! Jo1s
burgemasster.en-wathouders,
AHLR van Glis

sopratarle

E.E, van.daji-Laar
burgamesster !

2 Staatscowait 2013862t Fapril2nis
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Gijs HEUTINK ADVOCATEN

AANGETEKEND

Gemeenteraad van da Doorkiesnumimer: 020 - 30 50 120
gemeente Amsterdam : eafje@gijsheutinkadvacaten.nl
p/a Directeur van de Dienst Rulmteljke A

Ordening E Dossler: 20130978 ; {I\ P
Postbus 2758 ‘ A

1000 CT AMSTERDAM
Per telefax: 020~ 255 1551

a _' (oSt

Amsterdam, 15 mal 2013 !

Betreff: Zionswljza ontwerpbastemimingsplan  Amstet 11T Qost  {Hogehllweg 18,
-Laarderhoogtwen 25 en Hettenheuvelweg 8)

Geachte raad,

Namens cliénten:

. Stichting Pensioenfonds Rabobankorganisatie (S.P.R.), aevestigd te Utrecht en
arfpachter van Hagehilweg 18;
° Achmea Pensioen- en Levensverzekeringen N.V., gevestigd te Apeldoorn en

erfpachter van Laarderhongtwed 25 en Hettenheuvelwey 8;

dien ik hierbij een zlenswijze in tegen het ontwerpbesteriningsplan Amstel i Qost
{hlema! “ontwerpbeastemmingsplan®). DIE ontwerpbastemmingsplan ligt met ingang van 4
apdl 2013 gedurende zes weken ter Inzage, reden waarom dere zienswlize als tljdig
ingediend moet worden beschouwd, . Een kopie van de bekendmaking veeg (K hlerbij
(bijlage 1).

1.  Inlelding

1, Binnen het ontwerpbestemmingsplan wordt naast de bevilezing van de bestaande,
uitgegeven kantoormeters een verrulming van functies mogellik gemaake, Hat gaat
om toegevoeyde functles als horecs, lokaal getichts dataithandel, maatschappelijke
dienstverlening, cultuur en ontspanning, dienstveriening, sport &n laisure,

2 Neze varruiming dlent volgens de toelichting op het ontwerphastemmingsplan twee
doelen:

a, het vergroten van de Ilevendigheld, diversitelt en daarmes
apntrekkelijkheld van het gebied, vooral voor zittende bedrijven en
nisuwkomers; en

b. hat bieden van eeh alternatief programma voor herontwikkeling van
legpstaande kantoorvioeren.

Gijs Hautink Advocalen — Kelzersgracht 477 = 1017 Ll Amsterdam
T +31 (0)20 30 80 120~ F +31 (0)20 30 §0 128 - E Info@glohentinkadvocalsn.nl = wwwy.gljsheulinkadvacatan.nl
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Hoewe! clignten deze doelstellingen onderschrijven, conciuderen zlj niettemin dat
met name drie In het ontwerpbesternmingsplan voorgeatelde maatregelen haaks
op voormelde uitgangspunten staan, Het betreft de opgenomen parkeernorm (1
parkesrplaats per 250 / 125 m2 bvo), de wifzigingsbevosgdheld waarbl)
kantoormeters [n geval van leegstand of gewijzigd gebrulk na twee jaar kunnen
worden ontirokken en de opperviakterestrictles voor de overige, niet-kantoor
functias,

In dat kader hebben cli&nten zich genoodzaakt gezien om deze zianswijze In te
dienen. In paragrasf IlI van deze zienswijze zal nader op de concrete bezwaren
worden Ingegaan,

¥nhoud hestemmingsplan

In het ontwerphastarmmingsplan hebben cde locaties van dignten de bestemming
“Gemengd®. De maximium bouwhoogte, het maximum bhebouwingspercentage en
de maximum vieeropperviakte variéren voor deze pandan;

» Hogehilveg  18: maximale houwhoogte 20  meter;  maximaal
bebouwingspercentage 35% en maximum vioeropparviakte voor zelfstandlge
kantoren 3.480 m2 bvo;

+ Lmarderhoootweg 25: maximale bouwhoogte 30 meter; maximaal
bebouwingspercentage 35% an maximum vioeropperviak voor zeifstandige
kantoren: 12,495 m2 hvo;

«  Hgttenheuvelwaag 8: maximsle bouwhoogte 10 meter; maxlmaal
behouwingspercentage 55% en maxirmum vioeropperviakte voar zelfstandige
kantoren 3.173 m?2 hvo.

Op grond van artikel 6 van de planregely zijn de voor “Gemengd” aangewezen
gronden bestemd voor kanteren, bedrjven In de categorle L en 2 van de bij da
regels deel uvitmakende “Staat van inrlchtlngen”, culturele voorzienlngen,
consumentvarzorgende  dienstverlening,  maatschappalijke  dienstverlening,
zakeljke dienstverlening, horeca I, I, IV, V en sportieve en regrestieve
voorzieningen. Tevens zljn toegestaan de daarbll behorende groenveorzieningen
en water, {gebouwds en ongebouwde) parkesrvoorzleningen, openbare ruimte,
tulnen en erven, wegen en nutsvoorzieningen,

In artika! 6.3 onder d van de planregels Is bepaald dat voor de onder artikel 6,1 (ki
1 vermelde functies de volgende restricties ten aanzign van hat maximum m?2
bruto vioeropperviak enfof maximum m2 bvo vestigingsopperviak geldan:

P.00O2/015
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Funectle Maximum hruto Maxhinum
vioeropperviak vestigingsopperviak
bvo
Bedrijven 1.000 m?
Mantschappellike dlanstver|ening 1.000 m?
Consumentverzorgende en zakelijke 200 m#
dlenstvarlening
Culturela, spartleve en recraatiave 1,000 mt
voorzieningen
Horeca V 33,750 m* 10.000 m?®
Horeca 1 200 m?
Horeca i en IV 1.000 m?

In artlkel 6.3 onder j van de planregels Is bepaald dat parkeren op elgen terrein
dient plaats te vinden, danwel elders In het plangebled indien aanvrager heeft
aangetoond dat daar duurzaam voltdoande parkeerplastsen beschikbaar zijn voor
het betreffende bouwplan en functie. Bij functiewijziging of -ultbrelding gelden op
grond van arttkel 6.3 onder k de volgende normen!

1, kantoren en bedrjven: 1 parkeerplaats per 250 m? bvo;

2. binnen de gebledssanduiding “other” kantoren en bedrijven: 1
parkeerplants per 125 m? bvo;

3, overlg: zoals aangegeven op de bif de regels behorende parkeartabal.

In artiket 6.5 Is een wiizigingsbevoegdheaid opgenomen. Hoawal met name artikel
6.5 onder a vanwege <eh aanhtal verschriivingen mosllijk leesbaar is, gaan
cliinten ervan ult dat is heoogd om (ezn gedealte van) de kantoorbestemming
van eery perceel te schrappan, indlen sprake is geweest van twea jaar gehest of
gedegltelljke ieegstand of indien het perceel gedurende twes jaar gehest of
gedesltelljk voor een ander gebrulk Is aahgewend,

Tot slot geldt voor Laarderhoogtweg de gebiedsaanduiding Veillgheldszone-Ipg 2
eh de gebledsaandulding ovériga zone.

Gronden zienswijze
Onfulste maaivoering

Voor zover clignten lunnen  vaststelen komepn de  In het
ontwerpbestemmingsplan opgenomen bebouwingsmogelijkhaden niet overasan
met da felteilfk maten:

»  Hogehilweg 18: de maximum vioeropperviakte voor zelfstandige kantoren
maet 3.524 m2 bvo [h plaats van 3.480 m2 bvo zin:

o Llaarderhoogtweg 25: de maximum viceropperviakie voor zelfstandige
kantoren moet 12.892 m2 bvo In plaats van 12,485 m2 bvo zijn.
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Vigerande gebruiks- en hotnwmogelijkhaden

Qnduldelijic is of er gabruiks- en of bouwmogelijkheden ten opzichte van het
vigerende bastemmingsplan ziin weggenomen, Graag vernemen clignten hierop
een toelichting.

Wiizigingshavoagdheid

Teneinde het gebied te verlevendigen en de kantorenleegstand tegen te gaan,
heeft de gemeente onder mesr een wifzigingsbevoegdheld opgenomen. Alg
gavolg van deze wijzigingsbevoegdheld kan het plancloglsche kantoorgebrulk na
een periode van leegstand of ongebruik naar andere functies worden omgezet.
Op deze wiize wordt — aldus de toelichting op het ontwerpbastemmingsplan -
beoood om een pefasserde verkleuring naar eeh gemengd gebled gestalte te
gaven,

Zoals hiervoor al Is aangegeven onderschrliven cllénten de doelstellingen van het
onderhavige bestermmingsplan om leegstand tegen te gasn en de transformatle
van esn menofunctioneel kantoorgebled naar ean multifunctioneel gebiad met
diverse functies mogeldk te maken, Naar de mening van cliénten zin de
maximering ven de kantoormeters en hat  verrumzn  van  de
gebrulksmoogealiikheden in dat kader efficiénta en doalmatige maatrepelen.

e hevoegdheid van het college om het kantoorgebrulk na een perlode van twee
jaar weg te bestemmen is naar de mening van cliinten dasrentegen een
maatregel dle haoks op de doslstellingen van het besteramingsplan staat en die
e beoogds “verkleuring” van het gebled niet stimulesrt, maar juist ondergraaft,

Vanwene de grote verstoring van vraag en aanbod In de huldige kantorenmarkt
& ar momenteel sprake van een overaanbod, Dat batekent echter niet dat een
(deel van een) gehouw dat langer dan twee jmar lesgstaat, of dat In ean
sansluitende perinde van twee jasar voor ander gebrulk Is aangawend,
automatinch nist langer als kantoor kan worden aangewend. Gazlen de aard en
de omvang van locatle, In comblnatie met de ligging van de panden is zeer
asnnemelijk dat — In leder geval gedeelten van de afzonderiljke kantoorpanden -
na verioop van tijd weer conform de toegekende kantoorbesternming kunnen en
zullen worden Ingevuld. Te meer, nu een groot aantal van de panden in
ultstekende staat verkeart,

Het bestemmingsplan beoogt wellswaar een dynamisch en vitaal Amstel III
mogelljk te maken, echter de wilzlgingsbevoegdheid belernmert en beperkt de
mogelljkheden daartos, Nog los van het felt dat voor de wijzlgingsbavoegdhald
geen ruimtelljke rechtvaardiging voorhanden i, gaat deve wijze van hestemmen
voorblf san de dynamiek wvan de economie. Bovendien leidt de
whzlgingstevoegdheld nlet tot een doglmatly en duurzaam gebrulk van de
locatle,

In  aanvulling op het voorgaande  constateren  clignten dat  de
wijlalngsbevoegdheld nlet voldoet asn de daaraan wattelijk gestelde eisen.

P.004/015




1510572013

16:08

18,

20,

21,

!

22,

23,

(FAY)

Artikel 3.6 lid 1 Wro geeft de bavoegdheld In ean bestemmingsplan te bepalen
dat het college met inachtnerning van bij het plan te geven regels en binnen blj
het plan te bepalen grenzen het plan kunnen wijzigen,

Van belang s dat de wlizigingsbevoegdheid (1) nlet mag lefden tet aen
Ingrijpende verandering In de structuur van een plan; (2) begrensd is; en (3) I
het balang van een goaede ruimtealijke ardaning most zijn,

Hierna zal worden toegelicht waarom de wijzigingsbevoegdheld ult het
ohtwerpbesteramingspian nlet aan deze drie crterla voldoet. Daaropvolgend zal
worden ingegaan op de overige inhoudelllke gronden waarem  de
wiizigingsbevoegdheld geen stand kan houden.

bevoegahel r plan

Met de gebrulkmaking van de wifzlgingsbevosgdheld mag de raad geen
ingrijpende verandering van de structurele opzet van het plan bewerkstelligent,
omdat In dat geval de bovengrens van de wijzigingsbevoagdheid wordt
overschreden.? Uit de wetsgeschledenis blijkt dat daarvan onder meer sprake Is
als de wijzigingshavaegdheid betrekking hesft op planclementen die de
plancloglsche  conceptie  (structuur) en de  ecopomische  brutibasrheid
{gebrulkswaarde) van de grand voor de elgenaar bepalen.?

Met het feitalijk wagbastemmean van de kantoorbestarmming 15 sprake van een
cdergelifke  Inarlipende wiliziging van de structurele opzet van het
bestemmingsptan. Bovendien bepaalt de kantoorbestemming mede de
economische bruikbasrheld (gebrulikswaarde) van de grond voor de elgenaar, in
dat kKader wiizen clignten onder meer op de fnancigle belemmeringen die de
whzigingshevosgdheld opwerpt voor transformatle: als gevolg van de
wijzigingsbavoegdheid zullen banken nog terughoudender worden met het
varstrekiken van [eningen voor investeringen. Banken willen een exit-
mogalijkheld als het Inittotlef ulteindelljk strandt. Dit betekent dat de
sconomische gebrulkswaarde wvoor de gronden als gevely van de
wijzigingsbevoegdheid aanztenlijk vermindert.

y E doende oblectief £ /

24,

Blijkens de parlementaire toelichting blj artikel 3.6 Wro moeten de regels en
grenzen van een wiizigingsbevoegdheld goed herkenbaar en goad toetsbaar zijn;
zij moeten derhalve objectieve, kwalitatieve en kwantitatisve criteria bavatten,
zodat gemeente en burgers de reliwijdte van die bevoegdheld, en van de
mogelijke gevolgen van toepassing ervan, kunnen overzien.* Op grond van de
rechispraak geldt dat mede gelet op de rechtszekerheld van belanghebbenden In
voldoende mate dient te worden bepaald In welke gevallen an op wetke wijze

! Van Buuren 2009, p. 71. Zle ook ABRvS 3 jull 1895, Wast Mass en Waal, BR 1995, 919; KB
15 maart 1984, Terheilden, BR 1984, 597 en KB 26 september 1889, Bussum, BR 1990, 201.

2 Annotatia P, van de Res onder ABRvS 8 maart 2001, 199903797/1, AB 2003, 52,

* Kamerstukken 1T, 1955-1986, 4233, nr. 3, p. 14-15,

4 Kamerstukken 11, 2002-2003, 28916, nr. 3 p. 96.
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hlervan gebrulk mag worden gemaakt. Een wijzlgingsbevoegdhetd dient derhalve
in deze belde opzichten door voldosnde ohjectleve normen te worden begrensd.”

Naar de mening van cli&nten voldoet artikel 6.5 van de planregels niet aan deze
criteria,

In de eerste plaats Is onduldellik naar welke functles de kantoorfunctie zal
wordan gewljzigd. Hoawel in artlkal 6.5 onder a wordt verwezen naar een bij dit
artilkel behorende tabel met toegestane functies, is deze tabe! niet bij het artike!
opgenomen,

In de tweade plaats Iz onduidelijlt op welke wijze het bevosgd gerag gaat
meten/vaststellen dat aan de wiizigingsvoorwaarden is voldaan. Nu op basis van
het bestemmilngsplan geen meldingsplicht kKan worden opgelegd, Is het voor de
gemeente praktisch onmogelijk om vast e stellen of en zo ja In welke mate het
kantoorgebruik van een pand is beéindigd, laat stzan als het slechts om een
(ondergeschike) gedeelte daarvan gaat. Daarbl) merken dlignten ten overviogde
op dat de meldingsplicht op grond van de Leegstandverordening slechts voor
(delen wvan) kentoorgebouwen groter dan 10.000 m2 geldt. De
wlizigihgsbevosgdheld is alleen al om die reden felellik niet vitvoerbear.

In de derde plaats feant de wijziningsbevoegdheid zich niet voor toepassing in
ecn geval als de onderhavige, omdat de agebrulksmogelikhedess van dg
bestemming “Gemengd” zich niet beparken tot kantoorgebrulk allesn. Van
kantorenleagstand kan dan ook nigk {meer} worden gasproken.

In tegenstelling tot de sisen dis worden gesteld |n de parlementaire toelichting
eh de jutisprudentie z{jn de regels en grenzen van de bevoegdheid niet goed
herkenbaar, nlet goed tostsbaar en bevatten deze geen objectieve, kwalitatleve
an kwantitatieve criteria. Dasatom is er geen sprake van een
witzlgingsbavorgdheld die door voidesendes objectieve normen wordt begrensd.

Wilzlain Vi held [n st
bavoaadiiald

30,

34

De doelstelling van het plan (0.4, revitalisering van het plangebled en tegengaan
van leegstand) laat zich niet rijmen met hel opnemen van de
wijzigingsbevoegdhaid, Immers, hoe ruimer de bestemming, hoe groter da kans
dat de elgenaars binnen het plangebled ean gebruiker voor hun locatie 2ulien
vinden. Sterker nog, de leegstand wordt julst in de hand gewsrkt door het
waghestenimen van kantoormeters, nu it oppervizk na de wijziging nlet meer
voor de kantoorfunctie kan worden gebruikt, Het doel van het bestemmingsplan
wordt fulst bereikt door de kantoorfunctle te laten hestaan,

Chénten stellen daarom vast dat de wijzigingsbevoegdheld niet is opgenomen in
het belang van eeh goede ruimteliifke ordening, maar ten bahosave van
onduldelijke andere {bestemmingsplanoverschrifdends) economische

5 ABRYS 27 maart 2013, A 201109106/3/R3. Zie ook ABRvS 20 maart 2013, 201207805/1/R1;
ABRVS 13 maart 2013, 201112435/1/R3 en ABRvS 16 maart 2011, 201005840/1/R1,

P.006/015
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fconcurrentiebelangan van de gemeents, Deze handelswijze is op grond van de
rechtspraak niet aanvaardbaar.®

Nu de wijzigingsbevoegdheld nlet Is opgenomen In het belang van een goede
ruimtelijke ordening, maakt de gemeente bovendlien misbrulk van haar
bevoegdheld (artike! 3:3 Awb).”

t et gameanteaf!,

De kantoranstrategle Amaterdam (vastgesteld door de gemsenteraad op 14 juli
2011) geeft richting aan de rol van de gemeente op de kantorenmarkt om de
leegstand terug te brengen en de bestaande kantorenvoorrased vorm te geven.
Op stadelifk en projectniveau worden maatregelen en kaders benoemd dle
bijdragen asn:

- het stimuleren en fadliteren van herontwikkeling om de kwalitelt van de
brulkbare kantorenvooriaad op pell te houden;

- het stimuferan en faciliteren van transformatie en sloop van in onbrulk
geraakte kantoren om de omvang van de bestsande kantorenvoorraad te
verkleingn; en

- e reductie en temporisering van de planvoorraad voor nigluwbouw In
overeenstemming met de lagere toskomstioe ruimtebehosfte.

In da Kantoranstrategie is een aantal typen kantorenlocatias beschraven, Amstel
11 bshoort tot de zogenaamde “krimpaebleden”, Dit zljn gebleden waar de
kantarenveorraad per saldo maet krimpen. Er Is geen tuimte veor het toevoegen
van kantoren aan de bestaande voorread. Het accent In deze gebieden ligt
primalr op onttrekking van incourante kantoren door transformatie en sloop, en
secundair op herontwikkeling van de bestaande voorraad.

Van belang s op te merken dat de Kantorenstrategle in alie gevallen uitgaat van
het handhaven van de bestaande kantorenvoorraad, Ten asanzien van deze
besteande voorraad stimulesrt en facllitesr: de gemeente tot herontwlkiceling,
transformatle, dan we! sloop. In geen geval worden op bagis van de
Kantorenstrategie kantoren “"wegbgstemd”. Dit volgt niet alleen uit de
Kantorenstrategle, dit Is ook axplidet wesrgegeven in de toglichting op het
ontwerpbestemmingsplan (paragraaf 3.4.5).

Gezlen de duldelijke kaders die de gemeante ulbeen heeft gezet over de wijze
waarop de gemeente kan bijdragen aan hat bghalen van de transformatie-,
shoop- en herontwlkkelingsopgave, stellen dliénten vast dat de gemeente deze
kaders met de onderhavige wijzigingsbevoagdheld heeft overschreden.

® ABRvS 6 auigustus 2008, nr. 20070898471, Gst. 2008, 142,
7. ABRVS 22 mal 2002, 20010454371, AB 2003/79.
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Voor ciénten Is onduldellik welk beleid de gemeente beoogt te hanteren in het
cht van grondptjzen en  erfpacht, met name als gevolg van de
wijzlgingsbevaegdheld. De systemen en regels die voor grondprijzen en erfpacht
gelden, ziin grotendeels toegesneden op nleuwhgouw en nieuwe uitgiRen en
daardoor te rigide voor herontwikkeling en transformatie, laat staan voor de
toepassing van ean wijzigingshevoegdheld, Clignten vrezen voor intransparante
sltuatles en onevenredige financigle gevolgen voor de elgenaren In het
plangebled, met name als gevoly van (de tioepassing van) de
wijzigingshevaegdheld,

Graag vernemen cliénten de visie van het College / de Raad op de toekomstige
erfpachtberekeningen in het licht van de grondpritzen en de erfpacht,

Strlld artikel 1, Serste Protocol EVRM

39,

40,

IIL4

41,

42,

Gezlen de vergaande gevolgen van de wijzlgingsbevoegdheld komt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bevoegdheld in ovaresnstemming is met de
elgendomshescherming van artikel 1 van het Eersta Protocol EVRM. (i8nten
concluderen dat dit niet het geval s, nu geen ‘falr balance’ aanwezly is tussen
enerzifds het algameen belang dat met de wijziging wordt gediend en anderzijds
de bescherming van da elgendomsrechten van clignten. Daarnaast wordt - zoals
hiervoor reeds gemotiveerd - met de  wijzlaingsbevoegdheid geen
gerechtvaardlgd rulmtelljke belang gediend.

De vaststelling van het bestemmingsplan betekent daarmee per definitle een
beperking van het ongestoorde genot van da eigendom alg bedoeld In artikel 1,
Ferste Protocol EVRM,

Restricties metrages "overips functies”

It hel verlengde van hat voargaande kKunnen clignten zich nlet verenlgingen met
da verregasnde metragebaperkingen voor de “overige functles” (artike! 6.3 onder
d van de planregels). Door deze aanzienlijke beperkingen wordt het voor de
glgenaren van de panden feltelik onmogeliik om hun pand binnen het
bestemmingsplan Amstel HI volledig verhuurd te Krijgen,

De oorzaak daarvoor Is twaelediy. In de aerste plaats worden de pandan voor de
huurdersmarkt  ohaantrekkellfk, omdat binnen de bestemming Gemengd
nauwelijks maatwerk kan worden gelevard op de vraag die er In de markt ls. Een
bedr{jf dat op zoek is naar 1.100 m2, kan zich bijvoorbaald binnen Amstel 111 nlet
vestigen. In de twesde plaats wordt door de gemeente dat de
wijzigingsbevoegdheld In comblnatle met de metragebeperkingen zal leidan tot
extra leegstand. Immers, een pand kan slechts tot maximaal 4,400 m2 (exclustef
hotel) voor de overige functies worden ingevuld. Vraag 13 wat ¢p basls van het
hestemmingsplan met de resterende (leepstaande) m2 dient te gebeuren,

P.00B/015
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Het voorgaande [eldt tot de conclusie dat het basternmingsplan maatschappelijk
onultvoerbaar ls, aangszlen niet aannemelijk is dat met de toegekende
bastemmingen ean duurzame, doelmatige en rendabele exploltatie van de
panden in het plangabled mogelijk is. Het feit dat sprake Is van een congerverend
bestemmingsplan laat onverlet dat de gemeente de uitvoerbaarheid daarvan te
altan tijde In ogenschouw most nemen,

Qok ten aanzien van artikel 6.3 onder g van de planrogels hebben clignten hun
bedenkingen, Daarin Is bepasald dat functles ultsluitend zijn toegestaan voor
zover deze in de van deze regels deel ultmakende "Staat van Inrichtingen” voor
wat betreft de indice "vrachtverkeer” niet hoger scoren dan 1 en voor wat betreft
de Indice "personenvarkear” niet hoger scoren dan 2.

Afgezlen van de onteelaatbare Inhoud van artikel 6.3 onder g, is onduldelijk hoe
deze rege! in de Staat van Inrichtingen is gelmplementeaid, Vioor zover clignten
op basis van de Stast van Inrichtingen” kunnen opmaken, ig hlerin geen
harkenbaar  onderscheld  aangsbracht  tussen  “vrachtverkesr” en
“personenverkeer”,

Parkeren

Niet alleen de wihzigingsbevoegdheid en de restricties op hat gebrulk, ook de
parkearnormen staan haaks op de doelstellingen van het bestemmingsplan. Dat
geldt met name voor de parkeernorm vaor kantoren en bedrijven. Met &en norm
van 1 patkesplaats per 250 m2 / 125 m2 (artikel 6.3 onder k) wordt de
parkeernorm ten opzichte van de huldige feltellike sltuatie met factor 2 tot 4
verzwaard, waardoor de parkeerdruk op hat gebled onnodig toeneemt, Onnodlg,
omdat In Amstel III bl kentoren en badrijven volop parkeergelegenheid
ganwezig Is.

Hoswel de gemeente revitalisering van het plangebied nastreeft, betekent een
verzwarlng van de parkeeimorm een belemmering voor niguwe ontwilkkelingen in
het plangebled. De beperking In parkeermogellkheden zullen eigenaren ervan
weerhouden om te  Investeren in  herontwikkeling, DIt, terwlil de
concurrentiekracht wvan  Amstel III juist Is gelegen in ¢de ruime
parkeermogelljkheden en de goede bersikbaarheld, met nama vanwege de
ligging aan de snelwegen AZ en AS.

In tegenstelling tot hetgeen in de toelichting op het plan wordt vermeld
(paragraaf 6,1.2.2), 15 do ontslulting van de afzonderlike locaties in het
plangehled door de openbaar vervoersverbindingen bovendlen slecht te nosmen,
Wellswaar wordt het gebiad als geheel per metro en train goed ontsloten, echter
de afzondetlijke locatles blnnen Amstel IIL — met name aan de westzijde - zijn
met het openbaar vervosr mogliiik berelkbaar. Het belang van voldeends
parkeergelegenheld by ledere denkbare Invulling van de bestemming, klemt
daarom voor de elgenaren binhen het plangsbled des te meer.
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Om de haalbaarheid van de voorgenomen parkesrnorm te toetsen Is voor hesl
Amstsl 11T een parkearbalans opgesteld. Goudappal Coffang heeft aen “Nulmeting
parkeersituatle Amstel 111" uitgevoerd, Doel van deze nulmating is te bapalen, of
en waai op Amstel III een overschot aan parkeerplaatsen op elgen terrein
aanwezig Is In de huldige situatie en in 2020 (plansituatis 2023). In de
parkeerbalans 1s de parkeervraag op theoretlsche wilze (haar de nomn), bepaald,
Door deze parkeervraag te vergelijken met het feitelijke parkeeraanbod op elgen
terraln Is vervolgens de resteapaciteit bepaald. Geconcludeerd wordt dat zowel In
da huldige situatle als In 2020 (2023) voor het onderhavige plangebied het
parkeeraanbod voldoenda is voor het beoogde prograrma,

Om meerdere redenen achten clidnten de uitikomsten van hat parkesrondarzosk
niat betrouwbaar.

In de eerste plaats s het parkeervraagstuk op een te theoretlsche wijze
benaderd, nu In de praktijk gebleken dat de parkeerbehosfte aanzienlijic hoger is
dan waarvan Goudappel Coffeng is uitgegaan. Verder Is het aanbodoverschot niet
zo rulm als door Goudappel Coffeng wordt gesteld. Voor heat bepalen van de
parkearvragg en voor de asnvaardbaarheld van de parkeernorm I8 ten onrechte
geen aansluiting gezocht bij de (praktische) resliteit. Met een parkeernorm van 1
parkearplzats per 125 m2 zullen huurders eenvoudigweg nlet (meer) in het
plangebled geinteresseerd zijn, reden waarom een {oename van de leegstand In
het verschiet ltgt, Een van de redenen daarveoor is dat er steeds mear fte-ers op
minder ruimfe werkzaam  zZiin, een  ontwlkkellng die  in het
ontwerpbestermmingsplan ten onrechta niet Is onderkend.

In de tweede plaats heeft de gemeente voor het noordelijke deel van Amstel III
de A-locatienorm en voor het zuidelijke gadeslite de Blocatlenarm gehanteerd,
terwiil Amstel 111 voorhean als C-locatle werd gezlen. Hierdoor Is het
aanbodoverschot op kunstmatige wijze hoger uitgevallen dan werkelijic het geval
is.

In de derde plaats 1s niet duidelijk waarom de gehanteerde parkesrnormen
aanzlenliik afwijken van de reguliere CROW-normering. Niet neder is
gemotiveerd waarom de gemeente / Goudappel Coffeny het gerechtvaardiod
acht hiervan af te wijken.

In de vierde plasts I8 niet duldellik In hoeverre de gemeente met het
parkeeronderzoek rekening heeft gehouden met de huldige leegstand op Amistel
111, Het parkeeronderzoek kan pas als mastgevend worden beschouwd, als
daarin 66K de verkeersaantrekkende werking zonder leegstand wordt
mesgenomen. Dak kemt te meer, nu de huldige lesgstand op Amstel TII 15 nlat
volledig van structurele asrd is; verwacht wordt dat tenminste 50% In de
karnende planperiode nog kan en zal worden Ingevuld.
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Tat slot 15 voor cliEnten niet duldelijk waarom de gemeente het nodig acht hat
parkeren - op een voor de elgenaren beperkende wijze - te reguleren. Zolang de
bereikbaarheid ter pleatse voldoande gewsarborgd Is, Iz nlet duldelljk welke
belangen met het beperken van het perkeersanbod zijn gediend. Nu het
parkeren blj nagenceg alle locaties binnen Amstel I op eigen terrain
plaatevindt, zien cliénte niat op walke wijze artikel 6,3 onder k een rulmtelljk
relevant doel dlent. DIt Kemt te meer, nu uit verkeersonderzoek (en ult de
praktijl) Is gebleken dat de omliggende wegen voldoende uitgerust zijn om de
bestaande en toekomstige parkeerdrik op te vangen.

In het verlengde van het voorgaande bestaat onduidelijkheid over de uitleg van
artikel van artikel 6.3 onder k, ten aanzien van de begtippen “functiewlijzlaing of
~ uftbrelding”. Is volgens de gemeente ook sprake van een functiewijziging als
voor de gebrulkswlizlging geen omgevingsvergunning benodigd 1s? En zo ja, aan
de hand van welke criterla wordt dan bepaald dat sprake Is van een
*fFunctiewliziging”? Graag vernemen cliénten hierep een nadere toglichting.

Beperking bedrijven

De milleucategorieén voor bedrijven zijn binnen de bestemmlng “Gemengd”
beparkt tot categorle 1 en 2, Vrlendeliik verzoeken cliénten u deze categorieén
zo mogelijic ult te brefden, met in leder geval categorie 3.1en categore 3.2
(beide zonder beperkingen).

Wenen

Teneinds Amstsl TTF daadwerkelilk te Kunnen revitalisaren, is het noodzakelijk dat
binnen het plangebled ook woonfuncties (o.a. reguller, studenten, zorgwonen)
worden opgenomen. Onduidelijk Is waarom da gemeante deze mogslijkheld niet
op de locatles van clignten heeft toegestaan. Gezlen de aard en de omvang van
locatis, In comblnatie met de gebrulksmogslijkheden die wel in  het
ontwerpbestemmingsplan warden toegestaan (potentle), kan Amstel II in de
{(nable) toskomst ook als gunstip woonklimaat worden zangemerkt. Graag
vernemen cliénten hlerop een nadere toelichting.

Echade

In paragraaf 19.4 van de toelichting (Planschaderisico) wordt door da gemsaente
miskend dat het besternmingsplan een aanzienlifk waardedrukkend effect op de
eigandommen van clifnten heeft. Als gevolg van het vaststellen van hel
pastemmingsplan, 2ullen cli&nten nu reeds schade lsiden, ook in het geval dat
het college uitelndellk geen gebrutk van de wiizlgingsbevoegdheld maakt, Dle
schade viosit onder meer voort uit het felt dat aen mogelifke verkoop van de
elgendommen van cliénten wordt bemoellijkt vanwege (1) het risico dat het
coliege op enlg moment de bestemming kan wijzigen (de kantoorbestemming
kan wegnemen); (2} de beperkte overige gebrulksmogelijkheden; (3) de
stringente parkeernorm. Daarnasst tast het bestemralngsplan rechtstrezks da
sconomische brulikbasrbeld (gebruikewaarde) en dasrmes de beleggingswaarda
van de panden van cliénten aan,
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Graag ontvangen cliénten een kople van het door het kennlscentrum Overhald en
Bestuur uitgebrachte planschaderapport.

Conclusie

Gezien het voorgaande verzoeken cliénten uw read deze zlenswijze gegrend te
verklaren en het ontwerpbestermmingsplan meat Inachineming van deze
Zienswijze aan te passen, door:

de wiizlgingshevoeadheld uit artikel 6.5 te schrappen;

de restrictles in het bruto viperopperviak en vestigingsopperviak uit artlkel
6.3 onder d te schrappen;

de parkeernormerlng uit artikel 6.3 onder k te schrappen, althans conform
de huidige situatia aan te passen;

de bedrijfsbesternming te verruimen, met In leder geval milleucategorle
3.1 en 3.2 (zonder beperlingen);

de bestamming “Gemengd” te verrulmen, met dien verstande dat binnen
deze bestermming teveny woonfunclies (ragulisr, studenten, zorgwonen)
kunnen worden gerealiseard.

Graag wensen clignten deze zienswijze nader toa te lichten.

-
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Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Amstel Il Qost
Geachte raad,
Namens

. Stena Property B.V., erfpachter van Hogehilweg 3; en
o Stena Really B.V., erfpachter van Hogehilwey 6

dienen wij hierbi} een zienswijze in fegen het onfwerpbastemmingsplan Amstel il Oost
(hlerna: “ontwerpbestemmingsplan®). Dit ontwerpbestemmingsplan ligt met ingang van
4 april 2013 gedurende zas weken ter inzage, reden waarom deze zlenswijze als tijdig
ingediend moet worden beschouwd,

L Inleiding

1. Binnen het ontwerpbestemmingsplan wordt naast de bevriezing van de
bestaande, uitgegeven kantoormeters een verrdiming van functies mogelilk
gemaakt. Het gaat om ioegevoegde funclies als horeca, lokaal gerichie
detfailhandel, maatschappelijke dienstverlening, culluur en ontspanning,
dienstverlening, sport en leisure.

2, Daze verruiming dient volgens de toelichling op het ontwerpbeslemmingsplan
twee doelen:

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

het bleden van een alternatief programma voor herontwikkeling van
leegstaande kantoorvlgeren.

3. Vooropgesteld moet worden dat wij deze doelstellingen in de basis
onderschrijven en toejuichen, omdat daarmee de kansen voor Amstel Il als
geheel Nieltemin concluderen wij dat met name drie in het
ontwerphestemmingsplan voorgestelde maatregelen haaks op voormelde
vitgangspunlen staan. Het betreft de opgenomen parkeernorm (1 parkeerplaals
per 250 / 125 m2 hvo), de wijzigingsbevoegdheid waarbij kantoormeters in geval
van leegstand of gewijzigd gebruik na twee jaar kunnen worden onttrokken en
de opperviakierestricties voor kantoren (panden met 0 m2) en overige, niet-
kantoorfuncties. B
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4, In dat kader hebben wij ons genoodzaakt gezien om deze zienswijze in te
dienen. In paragraaf lll van deze zienswijze zal nader op de concrele bezwaren
worden ingegaan,

il Inhoud bestemmingsplan

5. In het onlwerpbestemmingsplan hebben onze locaties de bestemming
"Gemengd”. De maximum bouwheoogte voor Hogehilweg 3 bedraagt 30 meter,
het maximum bebouwingspercentage 20% en de maximum vioeropperviakte
voor zelfstandige kantoren 4.3690 m2 bvo. Verder heeft Hogehilweg 101
parkeerplaatsen deels op een middenterrein. Voor Hogehilweg 6 bedraagt de
maximale bouwhoogte 20 meter, het maximum babouwingspercentage 30% en
de maximum vloeropperviakte voor zelfstandige kantoren 3.722 m2 bvo. Het
aantal parkeerplaatsen op eigen terrein bedraagt 72.

6. Op grond van artikel 6 van de planregels zijn de voor "Gemengd” aangawezen
gronden bestemd voor kantoren, bedrijven in de categorie 1 en 2 van de bij de
regels deel uitmakende “Staat van inrichtingen®, culturele voorzieningen,
consumentverzorgende  dienstverlening, maatschappslijke dienstverlening,
zakelijke dienstverlening, horeca 1, I, IV, V en sportieve en recreatieve
voorzieningen. Tevens zln toegestaan de daarbl]  behorende
groenvoorzieningen en water, {gebouwde en ongebouwde)
parkeervoorzieningen, openbare ruimte, fuinen en erven, wegen en
nutsvoorzisningen.

7. In artikel 6.3 onder d van de planregels is bepaald dat voor de onder artikel 6.1
lid 1 vermelds functies de volgende restricties ten aanzien van het maximum m2
bruto vioeropperviak enfof maximum m2 bveo vestigingsopperviak gelden:

Functie Maximum bruto Maximum
vioeropperviak vestigingsopperviak
bvo
Bedrijven 1.800 m*
Maalschappelijke dienstverlening 1.000 m*
Consumentverzorgends en 200 m*
zakelijke dienstverlening
Culturele, sporfieve en 1.000 m*
recreatieve voorzieningen
Horeca V 33,750 m* 10.000 m*
Horeca | 200 m®
Horeca lll en IV 1.000 m?
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8. in artikel 6.3 onder j van de planregels Is hepaald dat parkeren op eigen terrein
dient plaats te vinden, danwel elders in het plangebled indien aanvrager heefl
aangetoond dat daar duurzaam voldoende parkeerplaatsen beschikbaar zijn
voor het betreffende bouwplan en functie. Bij functiewijziging of —uitbrelding
gelden op grond van artikel 6.3 onder k de volgende normen:

1. kantoren en bedrijven: 1 parkeerplaats per 260 m® bvo,

2. binnen de gebiedsaanduiding “other” kantoren en bedrijven: 1
parkeerplaats per 125 m2 bvo;

3. overig: zoals aangegeven op de bij de regels behorende parkeariabel.

9. In artikel 6,5 is een wijzigingsbevoegdhsld opgenomen. Hoewel mel name
artikel 8.5 onder a vanwege een aantal verschifjvingen moeilijk leesbaar s,
gaan wij ervan uit dat is beoogd om {een gedeelte van) de kantoorbestemming
van een perces! te schrappen, indlen sprake is geweest van twee jaar geheel
of gedeeltelijke leagstand of indien het perceel gedurende twee jaar geheel of
gedeeltelijk voor een ander gebruik is aangewend.

i, Gronden zienswijze
1  Wijzigingshevoegdheid

10. Teneinde het gebled te verlevendigen en de kantorenleegstand tegen te gaan,
heeft de gemeente onder meer een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Als
gevolg van deze wijzigingsbevoegdhsid kan het planologische kantoorgebruik
na een periode van lesgstand of ongebruik naar andere funclies worden
omgezet. Op deze wijze wordt — aldus de toslichting op het
ontwerpbesternmingsplan - beocogd om een gefaseerde verkleuring naar een
gemengd gebied gestalte te geven.

11, Zoals hiervoor al is aangegeven onderschrijven wij de doelstellingen van het
onderhavige beastemmingsplan om lesgstand fegen te gaan en de
transformatie van een monofunclioneel  kantoorgebied naar een
multifunctioneel gebled 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 doeimatige maatregelen.

12, De bevoegdheid van het college om het kantoorgebruik na een periode van
twae jaar weg te bestemmen is naar onze mening daarentegen een maatrege!
die haaks op de doelstellingen van het bestemmingsplan staat en die de
beoogde “verkleuring” van het gebied niet stimuleert, maar juist ondergraaft.
De eigenaren binnen het plangebied moselen juist de vrijheid hebben om de
exploitatie van hun panden zo in te richten als zij zelf wensen, zonder
dwingende oplies van de gemeente,
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Vanwege de grote verstoring van vraag en aanbod in de huldige kantorenmarkt
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 zou kunnen worden aangewend, Gezien de
aard en de omvang van locatie, in combinatie met de ligging van de panden is
zeer aannemelik dat - in ieder geval gedeelten van de afzonderlijke
kantoorpanden -na verloop van tijd weer conform de loegekende
kantoorhestemming kunnen en zuflen worden ingevuld, Te meer, nu een groot
aantal van de panden in uitstekende staat verkeerl en zslfs worden
gerenoveerd,

Het bestemmingsplan beoogt weliswaar een dynamisch en vitaal Amstel ill
mogelijk te maken, echter de wijzigingsbevoegdheid ~ waarvan het gebruik
ultslultend ter beoordeling van de gemeente staat - uitsluitend belemmert en
beperkt de mogelijkheden daartoe. Nog los van het feit dat voor de
wijzigingsbevoagdheid geen ruimteljke rechtvaardiging voorhanden is, gaat
deze wijze van bestemmen voorbl] aan de dynamiek van de sconomie.
Bovendien leidt de wijzigingsbevoegdheld niet tot esn doelmatig en duurzaam
gebruik van de localie.

In aanvulling op het voorgaande constateren wij dat de wijzigingsbevoegdheid
niet voldogt aan de daaraan weftelijk gestelde eisen.

Artikel 3.6 lid 1 Wro geeft de bevoegdheid in een bestemmingsplan te bepalen
dat het coliege met inachtneming van bij het plan te geven regels en binngn bij
het plan e bepalen grenzen het plan kunnen wijzigen.

Van belang is dat de wijzigingsbevoegdheid {1) niet mag leiden tot een
ingriipende verandering in de structuur van een plan; (2) begrensd is; en (3) in
hel belang van een goede ruimtslijke ordening moet zijn.

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

Wizigingsheveeqdheid fast structuur plan aan

16.

Met de gebruikmaking van de wijzigingshbevoegdheid mag de raad geen
ingrijpende verandering van de structurele opzet van het plan bewerkstelltgen’,
omdat In dat geval de bovengrens van de wijzigingsbevoegdheid wordt
overschreden.? Uit de wetsgeschiedenis blijkt dat daarvan onder meer sprake
is als de wijzigingsbevoegdheid betrekking heeft op planelementen die de

' Van Buuren 2008, p. 71. Zie ook ABRvS 3 Juli 1995, West Maas en Waal, BR 1985, 919; KB 15 maart
1984, Terheijden, BR 1984, 597 en KB 26 september 1989, Bussum, BR 1980, 201.
2 Annotatie P. van de Ree onder ABRVS 8 maart 2001, 199903797/1, AB 2003, 52.
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planologische conceptie (structuur) en de economische bruikbaarheid
(gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar bepalen.®

20, Met het feitelljk wegbestemmen van de kantoorbestemming is sprake van een
dergelifke ingrijpende wijziging van de structurele opzet van  het
besternmingsplan. Bovendien bepaalf de kantoorbestemming mede de
economische bruikbaarheid {gebruikswaarde} van de grond voor de elgenaar.
In dat kader wijzen wij onder meer op de financiéle belemmeringen die de
wijzigingsbevoegdheid opwerpt voor transformatie: als gevolg van de
wijzlgingsbevoegdheld zullen banken nog terughoudender worden met het
verstrekken van leningen voor investeringen. Banken willen een exit-
mogelijkheid als het iniatief uiteindelijk strandt. Dit betekent dat de
sconomische gebruikswaarde voor de gronden als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheid aanzienlijk vermindert.

Voorwaarden onvoldoende obfectief begrensd

21, Blijkens de parlementaire toelichting bij artikel 3.6 Wro moeten de regels en
grenzen van een wijzigingsbevoegdheid goed herkenbaar en goed toetshaar
ziin; zij moeten derhalve objectieve, kwalitatieve en kwantitatieve criteria
bevatten, zodat gemeente en burgers de reikwijdie van die bevoegdheid, en
van de mogelijke gevolgen van toepassing ervan, kunnen overzien.® Op grond
van de rechisprask geldt dat mede gelet op de rechtszekerheld wvan
belanghebbenden in voldoende mate dient te worden bepaald in welke
gevallen en op welke wiize hisrvan gebruik mag worden gemaakt. Een
wijZlgingsbevosgdheid 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 criterla,

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 tabs! niet bij het artikel
opgenomen. Daarnaast gaat betreft de wijzigingsbevoegdheid een senzijdige
keuze van de gemeente, waarop de eigenaren geen Invioed kunnen
uitoefenen.

24, In de tweede plaals is onduldelijk op welke wijze het bevoegd gezag gaat
metenfvaststellen dat aan de wijzigingsvoorwaarden is voldaan. Nu op basis
van het bestemmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelegd, is het
voor da gemeente prakéisch onmaogelijk om vast te stellen of en zo ja in welke
mate het kantoorgebruik van een pand is beéindigd, laat staan als het slechts
om een {ondergeschikt) gedeelte daarvan gaat. Daarbi] merken wj fen
overvlceds op dat de meldingsplicht op grond van de Leegstandverordening

¥ Kamerstukken 11, 1955-1958, 4233, nr, 3, p. 14-15,

4 Kamerstukken 1, 2002-2003, 28916, nr. 3 p. 96.

5 ABRVS 27 maart 2013, A 201109106/3/R3. Zie ook ABRVS 20 maart 2013, 201207905/1/R1; ABRvS 13
maart 2013, 201112435/1/R3 en ABRVS 16 maart 2011, 201005840//R1.
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slechts voor (delen van) kantoorgebouwen groter dan 10.000 m2 geldt, De
wiizigingsbevoegdheid is alieen al om die reden feitelijk niet uitvoerbaar.

25, In de derde plaats leent de wijzigingsbevoegdheid zich niet voor toepassing in
ean geval als de onderhavige, omdat de gebruiksmogeljkheden van de
bestemming “Gemengd” zich niet beperken tot kantoorgebruik alleen. Van
kantorenleegstand kan dan ook niet {meer) worden gesproken.

26. In tegenstelling fo! 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 toeisbaar en bevalten deze geen objectieve,
kwalitatiave en kwantitatieve criteria. Daarom is er geen sprake van een
wijzigingsbevoegdheid die door voldoende objectieve normen wordt begrensd.

Wiizigingsbevoegdheld in strijd met een goede ruimielike ordening /_misbrulk van

bevosgdheid
27. De doelstelling van het plan (o.a. revitalisering van het plangebied en

tegengaan van leegstand) laat zich nlet rjmen met het opnemen van de
wijzlgingsbavoegdheid. Immers, hoe ruimer de bestemming, hoe groter de
kans dat de elgenaars binnen het plangebied een gebruiker voor hun
locatie/gebouw zulien vinden. Sterker nag, de leegstand wordt juist in de hand
gewerkt door het wegbsstemmen van kantoormeters, nu dit opperviak na de
wijziging niet meer voor de kantoorfunctie kan worden gebruikt. Het doel van
het bestemmingsplan wordt juist bereikt door de kantcorfunctie te laten
bestaan,

28, Wij stellen daarom vast dat de wijzigingsbevoegdheid niet is opgenomen in het
belang van een gosde ruimtelijke ordening, maar ten behoeve van onduidelijke
andere {bestemmingsplanoverschrijdende) economische
{fconcurrentiebelangen van de gemeente. Deze handelswijze is op grond van
de rechtspraak niet aanvaardbaar.®

29, 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).”

Wiiziningsbevoeadhoid in strijd met hot gemeentelitke beloid

30. De kantorenstrategle Amslerdam (zeer recent vastgesteld door de
gemeenteraad op 14 juli 2011) geeft richting aan de ro! van de gemeente op de
kantorenmarkt om de leegstand ferug te brengen en de beslaande
kantorenvoorraad vorm le geven. Op stedelik en projectniveau worden
maatregelen en kaders benoemd die bijdragen aan:

- het stimuteren en faclliteren van herontwikkeling om de kwalitelt van de
brutkbare kantorenvoorraad op peil te houden;

® ABRVS 6 auguslus 2008, nr. 200708984/1, Gst. 2008, 142.
T ABRVS 22 mel 2002, 200104543/1, AB 2003/79.
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- het stimuleren en faciliteren van fransformatie 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 nisuwbouw in
overeenstemming met de lagere toekomslige ruimiebehosfte,

31. In de Kantorenstrategie is een azantal typen kantorenlocaties beschreven.
Amstel i behoort tot de zogenaamds “krimpgebieden”. Dit zijn gebieden waar
de kantorenvoorraad per saldo moet krimpen. Er is gesn ruimte voor het
toevoegen van kantoren aan de bestaande voorraad. Het accent in deze
gebleden ligt primair op onttrekking van incourante kantoren door transformalie
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 kanforenvoorraad. Ten aanzien van
deze bestaande voorraad stimuleert en faciliieet de gemesente tot
herontwikkeling, transformatie, dan wel sloop. In geen geval worden op basis
van de Kantorenstralegie kantoren "wegbestemd". Dit volgt niet alleen uit de
Kantorenstrategie, dit is cok expliciet weergegeven in de toelichting op het
ontwerpbestermingsplan (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-,
sioop- en heronitwikkelingsopgave, stellen wij vast dat de gemeente deze
kaders met de onderhavige wijzigingshevoegdheid heeft overschreden.

Onduidelifikheld relatie wiizigingsbevoegdheid en erfpacht

34. Voor ons is onduidelijk welk beleid de gemeente beoogt te hanteren in het licht
‘ van grondprijzen en  erfpacht, met name als gevoly van de
[ wijzigingsbevoegdheld. De systemen en regels die voor grondprijzen en
eripacht gelden, zijn grotendeels toegesneden op nieuwbouw en nisuwe
uitgiften en daardoor te rigide voor herontwikkeling en transformatie, (aat staan
voor de tioepassing van een wijzigingshevoegdheid. Wij vrezen voor
infransparante situalles en onevenredige financitle gevolgen voor de
eigenaren in het plangebled, mst name als gevolg van (de togpassing van) de
wijzigihgsbevoegdheld.

35. Graag vernemen wij derhalve de visie van het College / de Raad op de
toekomstige erfpachiberekeningen in het licht van de grondprizen en de
erfpacht.

Sirifd artikel 1, Eerste Prolocol EVRM

36. Gezien de vergaande gevolgen van de wljzigingsbevosgdheid komt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bevoegdheid 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




157056 2013 15:22 FAX +31 20 4261620 STENA REALTY BV 0\08/01&

37.

iz

38.

39.

40,

41,

42,

Si‘eneaity

anderzijds de bescherming van onze elgendomsrechten. Daarnaast wordt -
zoals hiervoor reeds gemoliveerd - met de wijzigingsbevoegdheid geen
gerechtvaardigd ruimtelijke belang gediend.

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.

Restricties metrages “overige functies”

In het verlengde van hel voorgaande kunnen wij ons niet verenigen met de
metragebeperkingen voor de “overige functies”. Door deze aanzienlijke
beperkingen wordt het ons feitelijk onmogelijk om ons eigendom binnen het
hestemmingsplan Amstel Hll volledig verhuurd te krijgen.

De oorzaak daarvoor is tweeledig. In de eerste plaals worden de panden voor
de huurdersmarkt onaantrekkelijk, omdat binnen de bestemming Gemengd
nauwelijks maatwerk kan worden geleverd op de vraag die er in de markl is.
Een bedrijf daf op zoek is naar bijvoorbeeld 1.200-1.300 m2, kan zich binnen
Amstel [l nlet vestigen. In de tweede plaats wordt door de gemeente dat de
wijzigingsbevoegdheld In combinatie met de metragebeperkingen zaf leiden tot
extra leegstand. Immers, een pand kan slechts tot maximaal 4.400 m2
{exclusief hotel} voor de overige functies worden Ingevuld. Vraag is wat op
basis van het hestemmingsplan met de resterende (leegstaande) m2 dient te
gebeuren.

Het voorgaande leldt tot de conclusie dat het bestemmingsplan
maatschappelljk onuitvoerbaar is, aangezien niet aannemelik s dat met de
toegekende bestemmingsn een duurzame, dosimatige en rendabele exploitatie
van de panden In het plangebled mogelijk is. Het feit dat sprake is van een
conserverend bestemmingsplan laat onverlet dat de gemeente de
ultveerbaarhsid daarvan te allen tijde in ogenschouw most nemen.

Ook ten aanzien van artikel 6.3 onder g van de planregels hebben wlj onze
bedenkingen. Daarin is bepaald dat funclies uilsluitend zijn toegestaan vaoor
zover deze in de van deze regels dee! uitmakende "Staat van Inrichtingen”
voor wat betreft de indice "vrachtverkeer” niet hoger scoren dan 1 en voor wat
betreft de indice "personenverkeer” niel hoger scoren dan 2,

Afgezien van de ontoelaatbare inhoud van arlikel 6.3 onder g, is onduidelijk
hoe deze regel in da Staat van Inrichtingen is geimplementeerd. Voor zover wij
op hasls van de Staat van Inrichtingen” kunnen opmaken, is hierin geen
herkenbaar  onderscheid  aangebrach! tussen  “vrachtverkeer' en
"personenverkeer”,




16705 2013 15:23 FAX +31 20 4261620 STENA REALTY BV id1009/012

.3

43,

44,

45.

46,

Stena Realty

Parkeren

Niet alleen de wijzigingsbeveegdheid en de restricties op het gebruik, ook de
parkeernorimen staan haaks op de doslstellingen van het bestemmingsplan.
Dat gefdt met name voor de parkeernorm voor kantoren en hedrijven. Met een
norm van 1 parkeerplaats per 250 m2 / 125 m2 (arlikel 6.3 onder k)
verslechteren de parkeermogelijkheden voor gebruikers en bezoskers van
Amstel Il aanzienlijk, waardoor de parkeerdruk op het gebied onnaodig
toeneemt. Onnodig, omdat In Amste! lll bi] kantoren en bedriven volop
narkeergelagenheld aanwezig is.

Feitelijk wordt de bestaande parkeernorm door deze bepaling wegbestemnd.
Vanwege de grote inbreuk die deze bepaling op de bestaande rechten van de
eigenaren in het plangabied maakt, kan deze regeling geen standhouden. De
bestaande parkeernormen dienen te allen tijde te worden gehandhaafd.

Hoewel de gemeente revitalisering van het plangebied naslreefl, betekent een
verzwaring van de parkeernorm een belemmaering voor nieuwe ontwikkelingen
in het plangebled. De beperking in parkeermogelijkheden zullen eigenaren
ervan weerhouden om te investeren in herontwikkeling. Dit, terwijl de
concurrentiekracht van Amstel Il juist is gelegen in de ruime
parkeermogslijkhedan en de goede bereikbaarheid, met name vanwege de
ligging aan de snelwegen A2 en A9,

In teganstelling lot hetgeen in de toelichfing op het plan wordt vermeld
(paragraaf 6.1.2.2), is de onisluiting 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, echier de afzonderlijke locaties binnen Amstel Il — met name aan de
wesizijde en de tussen de stations gelegen gebouwen In het Hogehilgebled ~
zlin met het openbaar vervoer moeilijk berelkbaar. Het belang van voldoende
parkeergelegenheid bij ledere denkbare invulling van de besiemming, klemt
daarom voor de elgenaren binnen het plangebisd des te meer.

Ondeugdeiijk parkesronderzoek; gebrekkige mofivering

47.

Om de haalbaarheid van de voorgenomen parkeérnorm ie toetsen is voor heel
Amstel Il een parkeerbalans opgesteld. Goudappel Coffeng heeft een
“"Nulmeting parkeersituatie Amstel 11" uitgevoerd. Doel van deze nulmeling is te
bepalen, of en waar op Amstel ll] ean overschot aan parkeerplaatsen op eigen
terrein aanwezig Is in de huidige situatie en in 2020 {plansituatie 2023). In de
parkeerbalans is de parkeetvraag op theorstische wijze (naar de norm)
hepaald. Door deze parkeervraag te vergelifken met het feitelijke
parkeeraanbod op eigen terrein is vervolgens de restcapacitsit bspaald.
Geconcludeerd wordt dat zowe! in de huidige situatie als in 2020 (2023) voor
het onderhavige plangebied het parkeeraanbod voldoends is voor het baoogde
programma.
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Om meerdere redenen achten wij de ultkomsten van het parkeerondsrzoek niet
betrouwhaar.

In de eerste plaats is het parkeervraagstuk op een te theoretische wijze
benaderd, nu in de praktijk is geblieken dat de parkeerbshoefte aanzienlik
hoger is dan waarvan Goudappel Coffeng is uitgegaan. Verder is het
aanbodoverschot niet zo ruim als door Goudappel Coffeng wordt gesteld. Voor
het bepalen van de parkeervraag en voor de aanvaardbaarheid van de
parkeernorm is ten onrechle geen aansiuiting gezocht bij de (prakiische)
realiteit. Met een parkeernorm van 1 parkeerplaats per 125 m2 zullen huurders
eenvoudigweg niet (meer) in het plangebied geinteresseerd zijn, reden
waarom een loename van de lsegstand in het verschiet ligl. Een van de
redenen daarvoor is dat er steeds meer fle-ers op minder ruimte werkzaam
zijn, een ontwikkeling die in het ontwerpbestemmingsplan ten onrechte nlet is
onderkend,

In de tweede plaats heeft de gemeente voor het noordelilke deel van Amste] |
de A-ccatlenorm en voor het zuidelijke gedeelte de B-locatienorm gehanteerd,
terwil Amstel 1l voorheen als C-locatie werd gezien. Hierdoor is het
aanbodoverschot op kunstmatige wijze hoger uitgevallen dan werkelijk het
geval Is.

in de derde plaats is niet duidelijk waarom de gehanteerde parkeernormen
aanzientijk afwijken van de reguliere CROW-normering. Niet nader is
gemotiveerd waarom de gemeente / Goudappel Coffeng het gerechtvaardigd
acht hiervan af te wijken.

In de vierde plaats is niet duidelijk in hoeverre de gemeente met het
parkeeronderzoek rekening heeft gehouden met de huidige leegstand op
Amsiel |11. Het parkesronderzoek kan pas als maalgevend worden beschouwd,
als daarin 66k de verkeersaantrekkende werking zonder leegstand wordt
meegenomen. Dat klemt te meer, nu de huidige leegstand op Amstel Il niet
volledig van structurele aard is; verwacht wordt dat tenminste 50% in de
komende planpariode nog kan en zal worden ingevuld.

Tot slot is voor ons niet duidelijk waarom de gemeente hel nodig acht het
parkeren — op een voor de eigenaren beperkende wijze - te reguleren. Zolang
de bereikbaarheid ter plaatse voldoende gewaarborgd is, is niet duldelijk welke
balangen met het beperken van het parkeeraanbod zijn gediend. Nu het
parkeren bij nagenoeg alle iocaties binnen Amstel Il op eigen terrein
plaatsvindt, zien wij nist op welke wijze ariikel 6.3 onder k een ruimtelijk
relevant doel dient. Dit klemt te meer, nu uit verkeersonderzeek (en uit de
praklijk} is gebleken dat de omliggende wegen voldoende uitgerust zijn om de
bestaande en toakomslige parkesrdruk op te vangen.
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In het verlengde van het voorgaande bestaat onduidelijkheid over de uitleg van
artiket van artikel 6.3 onder k, ten aanzien van de begrippen “functiswijziging of
— uitbreiding". Is volgens de gemeente ook sprake van een functiswijziging als
voor de gebruikswijziging geen omgevingsvergunning benodigd is? En zo ja,
aan de hand van welke criteria wordt vervolgens bepaald dat sprake is van een
“functiewijziging”? Graag vernemen cliénten hierop een naders toelichting.

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

Beperking bedrijven

De milieucalegorieén voor bedrijven zijn binnen de bestemming “Gemengd”
beperkt tot catagorie 1 en 2. Vriendelijk verzoeken wij u deze categorieén zo
magelijk uit te breiden, met in leder geval categorie 3.1 en 3.2.

Wonen

Teneinde Amstel Ill daadwerkelifk te kunnen revitaliseren, is het noodzakelijk
dat binnen het plangebied ook woonfuncties (0.a. regulter, studenten,
zorgwonen) worden opgenomen. Onduidelijk is waarom de gemeente deze
mogelijkheid niet op onze locaties heeft toegestaan, nu gemeente enige tijd
goleden nog zelf plannen voor wonen in Zuidoost hesft ontwikkeld. Gezien de
aard en de omvang van locatie, in combinatie mel de gebruiksmagelijkheden
die wel in het ontwerpbestemmingsplan worden ioegestaan (potentie), kan
Amstel Il in de (nablje) toekomst ook als gunstigy woonklimaat worden
aangemerkt. Graag vernemen wij hierop een nadere loelichting.

Schade

In paragraaf 18.4 van de toelichting {Planschaderisico) wordt door de
gemeente miskend dat het bestemmingsplan een 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 vioeit onder meer voort uit het feit dat een mogelijke verkoop van onze
eigendommen wordi bemoeilijkt vanwege (1) het risico dat hel college op enig
moment de bestemming kan wilzigen {de kantocrbestemming kan wegnemen);
(2) de beperkte overige gebruiks- en herontwikkelingsmogelijkheden; (3) de
stringente parkeernorm. Daarnaast tast het bestemmingsplan rechtstreeks de
economische  bruikbaarheid  (gebruikswaarde) en  daarmee  de
beleggingswaarde van onze panden, Wij behouden ons in dat kader het recht
voor naar aanleiding van de vaststelling van het bestemmingsplan een verzoek
om planschade in te dienen.

Graag ontvangen wij een kopie van het door het kenniscentrum Overhaid en
Bestuur uilgebrachte planschaderapport.
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V. Conclusia

60. Gezlen het voorgaande verzoeken wij uw raad deze zienswijze gegrond te
verklaren en het ontwerpbestemmingsplan met inachtneming van deze
Zienswijze aan te passen, door:

de wijzigingsbevoegdheid uit artikel 6.5 te schrappan;

s de resiriclies in het bruto vloeroppervlak en vestigingsopperviak ult
artikel 6.3 onder d te schrappen;

o de parkeernormering uit artikel 6.3 onder k te schrappen, althans
conform de huidige situatie te verruimen;

° de bedrijffsbastemming te verruimen, met in ieder geval milieucategorie
3.1en3.2;

® de bestemming "Gemengd” te verruimen, met dien verstande dat binnen
deze bestemming tevens woonfuncties (regulier, studenten, zorgwonen)
kunnen worden gerealiseerd.

61. Indien gewenst ziin wij bereid deze zienswilze nader toe te lichten.

Met vriendslijke groet,

Namens Stena Property B.V. en Stena Really B.V.
7

12~




15/686/2813 16:11 +31-88-8833-481 INTERCITY MAMAGEMENT

AANGETEKEND

Gemeetieraad van de gemeenle Amsterdam
p/a Directeur van de Dienst Ruimtelijke
Ordening

Postbus 2758

1000 CT AMSTERDAM

Tevens pef fax verzonden: 020~ 255 1551

Hoofddorp, 15 mei 2013
Ref: MH/1305046

PAG. @1/12

Ll

INTERCITY

MANAGEMENT BV
8 i W 11

Bezoekadres:
Jupiterstraat 67
2132 HC Hoofedorp

Pastbuz 789

2130 AT Hoofddorp

T {88-0038400

F 083-0033401

£ Infod@intercitymnai.nl
I wanuintergitymngt.nl

B.T.W. 807448552801

Kyl 34107670 Amsterdam
BIC ABNANLZA

IBAN NLH1ABNA 05 28 084 847

Betreft: Vondelpark Vastgoed Holding B.V. eigenaresse Hogehilweg 14,
1101 CD te Amsterdam Zuidoost
Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Amstel I1I Oost

(Geachte raad,

Namens Vondelpark Vastgoed Holding B.V. dienen wij hierbij esn zienswijze in
tegen het ontwerpbestemmingsplan Amstel II1 Qost  (hierna:
“ontwerpbestemmingsplan”). Dit ontwerpbestenumingsplan ligt met ingang van

4 april 2013 gedurende zes weken ter inzage, reden waarom deze zietswijze als tijdig
ingediend moct worderi beschouwd. -

I. Inleiding

1.  Binnen het ontwerpbestemmingsplan wordt naast de bevriezing van de
bestaande, uitgegeven kantoommsters een verruiming van functies mogelijk
gemaakt. Het gaat om toegevoegde functies als hoteca, lokasal . gerichte
detaithandel, maatschappelijke dienstverlening, cultir en  ontspaniing,
dienstverlening, sport en leisure, '

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

het vergroten van de levendigheid, diversiteit en daarmee aanirekkelijkheid
van het gebied, vooral voor zittende bediijven en nieuwkomers; en

hei bieden -van ecen alternatief programma voor herontwikkeling van
leegstaande kantoorvloeren.

3. Hoewel wij deze doelstellingen onderscluijven, ¢oncluderen wij niettemin dat
met name drie in het ontwerpbestemmingsplan voorgestelde maatregelen haaks
op voormelde nitgangspunten staan, Het betreft de opgenomen parkeernorm (1
parkeerplaats per 250 / 125 m2 bve), de wijzigingsbevoegdheid waarbij
kantoormetexs in geval van leegstand of gewijzigd gebruik na twee jaar kunnen
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worden onttrokken en de oppervlakierestricties voor kantoren (panden met 0
m2) en overigé, niet-kantoorfuncties. ' -

In dat kader hebben wij ons genoodzazkt gezien om deze zienswiize in te
dienen. In paragraaf’ 1l van deze zienswijze zal nader op de concrete bezwaren
worden ingegaat. :

Inhoud bestemmingsplan

Tn het ontwerpbestemmingsplan heeft onze locatic de bestemming “Gemengd”.
De maximum bouwhoogte bedramgt 25 meter, het —maximum
bebouwingspercentage is 30% en de maximum vloeropperviakte voor
zelfatandige kantoren 3.180 m? bvo; :

Op grond van artikel 6 van de planregsls ziin de voor “Gemengd” aangewezen
gronden bestemd voor kantoren, bedrijven in de categorie 1 en 2 van de bij de
regels deel uiimakende “Staat van inrichtingen”, culturele voorzieningen,
consumentverzotgende  dienstverlening, maatschappelijke - dienstverlening,
zakelijke dienstvetlening, horeca I, I, IV, V en sportieve en recreatieve
voorzieningen. Tevens zijn toegestaan de daarbij behorende groenvoorzieningen
en water, (gebouwde en ongebouwde) parkeervoorzieningen, openbare ruimte,
tuinen e, erven, wegen en nutsvooizieningen,

Tn artikel 6.3 onder d van de planregels is bepaald dat voor de onder artikel 6.1
lid 1 vermelde fungties de volgende restricties ten aanzien van het maximum m2
bruto vioeroppervlak en/of maximum m2 bve vestigingsopperviak gelden:

Eunctie Maximum bruto Maximum
" | vieeroppervlak vestigingsoppervlak (
bva
Bedrijven . - ] 1.000 m’
"Maatschappelijke N 1.000 m”
dienstverlening o -
Consumentverzorgende en T [200m®

zakelijke dienstverlening

Culturele, sportieve en 1.000 m*
recreatieve voorzieningen ‘

Hoxeca V 33.750m> - [10.000 m®
Horeca | ‘ 200 m”

Horeca Il en IV ‘ 1.000 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 daar dunrzaam voldoende parkeeiplaatsen beschikbaar Zijn Voor
het betreffende bouwplan en functie. Bij functiewljziging of —uitbreiding gelden
op grond van artikel 6.3 onder k ds volgende nogmen:

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

In artikel 6.5 is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Hoewel met fiame
attikel 6.5 onder a vanwege een aantal verschrijvingen moeilijk leesbaar is,
gaan wij ervan uit dat is beoogd om (een gedeelte van) de kantoothestemming
van een perceel te schrappen, indien sprake is geweost van twee jaar geheel of
gedeeltelijke leegstand of indien het porceel gedurende twee jaar geheel of
gedeeltelijk voor een ander gebruik is aangewend.

Grounden zienswijze
I-Vijzigitzgsbevoegdkeid

Teneinde het gebied te verlevendigen en de kantorenleegstand tegen te paan,
heeft de gemeente onder meer een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Als
gevolg van deze wijzigingsbevoegdheid kan het planologische kantoorgebruik
na een periode van leegstand of ongebtuik naar andere fumcties worden
omgezet, Op deze wijze wordt — aldus de toelichling op het
ontwerpbesteromingsplan - beoogd om een gefaseerde verklewring naar een
gemengd gebied gestalte te geven. :

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 een multifunctionsel 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
efficignte en doelmatige maatregelen.

De bevocgdheid van het college om het kantoorgebruik na een periode van
twee jaste weg te bestepimen is naar onze mening daarentegen een mastregel
die haaks op de doelstellingen van het bestemmingsplan staat en die de
beoogde “verkleuring” van het gebied niet stimuleert, maar juist ondergraaft.

Vanwege de grote verstoring van vraag en aanbod in de huidige kantorenmuarkt
is er momenteel sprake van een overaanbod. Dat betekent echiter niet dat een
(deel van een) gebouw dat langer dan twee jaar leegstaat, of dat in een
sansluitende periode van twee jaar voor ander gebmik is aangewend,
automatisch nlet langer als kantoor kan worden aangewend. Gezien de aard cn
de omvang van locatie, in combinatie met de ligging van de panden is zeer
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aannemelijk dat — in ieder geval gedeelten van de afzondedlijke kantoorpanden
.na verloop van tijd weer conform de toegekende kantoorbestemming kunnen
en zullen worden ingevuld. Te meer, nu een groot aantal van de panden jn
witstekende staat verkeert,

Het bestemmingsplan beoogt weliswaar een dynamisch en vitaal Amstel 11X
mogelijk t¢ 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 asn de dynamick van de ‘economie.
Bovendien leidt de wijzigingshevoegdheid niet tot een doelmatig en duutzaam

gebruik van de locatie.

In aanvuiling op bet voorgaande constateren wij dat de wijzigingsbevoegdheid
niet voldoet aan de daaraan wettelijk gestelde eisen,

Artikel 3.6'lid 1 Wro geeft de bevoegdheid in een bestennmingsplan 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.

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

Hietna zal worden toegelicht waarom de wijzigingsbevoegdheid uit het
ontwerpbestemmingsplan niet ‘aan deze drie criteria voldoet. Daatopvolgend
zal worden ingegaan op de overige imhoudelijke gronden waarom de
wijzigingsbevoegdheid geen stand kan houden.

Wiizioingsbevoegdheid tast structuwr plan aap

19.

20,

Met de gebruikmaking van de wijzigingsbevoegdheld mag de raad geen
ingrijpende  verandering van de structurele opzet vam het plan
bewerkstelligen!, omdat in dat geval de bovengrens -van de
wijzigingsbevoegdheid wordt overschreden.” Uit de wetsgeschiedenis blijkt
dat daarvan onrder meer sprake is als de wijzigingsbevoegdheid bettekking
heeft op planelementen dic de plannlogische conceptie (siructuur) en de
economische bruikbaarheid (gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar

bepalen.?

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

! yan Buuren 2009, p. 71. Zie ook ABRYS 3 juli 1995, West Maas en ‘Waal, BR (993, 819; KB |5 maart 1984, Terheijiden, BR
1984, 597 on KB 26 september 1989, Bussum, R 1999, 201.

2 Annotatic P. van de Res onder ABRYS 8 meart 200, 100003797/1, AB 2003, 52,

3 Kamerstuldeen 11, 19551956, 4233, or, 3, p, 14-13,
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economische bruikbaarheld (gebruikswaarde) van de grond voor de eigenaar.
In dat kader wijzen wij onder meer op de financigle belemmeringen die de
wijzigingsbovoegdheid opwerpt voor transformatie: als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheid zullen banken nog terughoudender worden met het
verstrekken van leningen voor investeringen. Banken willen een exit-
mogelijkhield als het initiatief uiteindelijk strandt. Dit betekent dat de
economische gebruikswaarde voor de gronden als gevolg van . de
wijzigingsbevocgdheid aanzienlijk vermindert,

Voorwaarden onvoldoende objectief begrensd

21.

22,
23,

24,

25.

Blijkens de parlementaire toelichting bij artikel 3.6 Wro moeten de regels en
grenzen van. esn wijzigingsbevoegdheid goed herkenbaar en goed toetsbaar
zijn; 7ij moeten derhalve objectieve, kwalitatieve en kwantitatieve criteria
bevatten, zodat gemeente en burgers de reikwijdte van die bevocgdheid, en
van de mogelijke gevolgen van toepassing ervan, kunnen overzien.” Op grond
van de rechtspraak geldt dat mede gelet op de rechtszeketheid van
belanghebbenden in voldoends muate dient te worden bepaald in' welke
gevallen en op welke wijze hicrvan gebruik mag worden gemaaki., Hen
wijzigingsbevoegdheid dient derhalve in deze belde opzichten door voldoende

objectieve normen te worden begrensd.
Naar ofize mening voldoet artike! 6.5 van de planregels niet ann deze criteria,

In de eerste plaats is onduidelijk naar welke functies de kantoorfunctie zal
worden gewijzigd. Hoewel in artikel 6.5 onder 2 wordt verwezen naat een bij
dit artikel behorende tabel met toegestane [uncties, is deze tabel niet bij het

artikel opgenomen,

In de tweede plaats is onduidelijk op welke wijze het bevoegd gezap gaat
meten/vaststellen dat agn de wijzigingsvoorwaarden is voldaan. Nu op basis
van het bestemumingsplan 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 bedindigd, laat staan als het slechts
om een (ondergeschikt) pedeelte daarvan gaat., Daarbij merken wij ten
overvloede 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 uitvoerbaay.

In de derde plaats leent de wijzigingsbevoegdheid zich niet voor toepassing in
een geval als de ondethavige, omdat de gebruiksmogelijkheden van de

besternming “Gemengd” zich niet beperken tot kantoorgebruik alleen. Van
kantorenleegstand kan dan ook niet (meer) worden gesproken.

A Kamerstuldeen 1, 2002-2003, 28916, nr. 3 p. 56, ]
® ABRYS 27 mast 2003, A 201102106/3/R3. Zie ook ABRvS 20 mssn 2013, 201207905/1/R1; ABRVS 13 maa 2013,

201112435/1/R3 en ABRYS 16 manrt 2041, 201005840/1/R1.
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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 nict goed
herkenbaar, niet goed tostsbaar en bevatten deze geen objectiove, kwalitatieve
en kwantitatieve criteria, Daarom 1is er geen sprake van  een
wiizigingsbevoegdheid die door voldoende objectieve normen wordt begrensd.

Wiiziginzsbevoewdheid in striid met een goede ruimtelifke ordening / misbruik van

bevoegdheid

27.

28,

29.

De doelstelling van ket plan (0.a. revitalisering van het plangebied en
tegengaan van leegstand) laat zich niet rijmen 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. Stetker nog, de Jeegstand wordt juist in de hand gewerkt door -
het wegbestemmen van kantoormeters, nu dit oppervlak na de wijziging niet
meer voor de kantoorfunctie kan worden gebruikt, Het doel van het
bestemmingsplan wordt juist beteikt door de kantoorfunctie te lnten hestaan.

Wij stellen daarom vast dat de wijzigingsbevoegdheid nict is opgenomen in
het belang van een goede ruimtelijke ordening, maar ten behoeve van
onduidelijke  andere  (bestemuningsplanoverschrijdende)  economische
fconcurrentiebelangen van de %emecntc. 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
bevoegdheld (artikel 3:3 Awb).”

Wijzigingsbevoegaheid in strijd met het gemeentelifke beleid

30.

De kantorenstrategie Amsterdam (vastgesteld door de gemeenteraad op 14 juli
2011) geeft richting aan de rol van de gemeente op de kantorenmarkt om de
leogstand terug te brengen en de bestaande kantorenvooiraad vorm te geven.
Op stedeliik en projectaiveau worden maatregelen en kaders benoemd die

bijdragen aan:

- et stimuleren en faciliteren van herontwikkeling om de kwaliteit van de
brutkbare kantorenvoorzaad 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 reductic en temporisering van de planvooriaad voor nieuwbouw in

oversenstemming met de lagere toekomstige ruimtebehoefte.

¢ ABRVS 6 augustus 2008, or. 200708984/1, Gst 2008, 142,
?. ABRVS 22 mei 2602, 200104343/[, AB 2003/79.
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31, In de Ksntorenstrategie is een aantal typen kaotorenlocaties beschreven,
Amste] T behoort tot de zogenaamde “krimpgebieden”, Dit zijn gobicden
waar de kantorenvoorraad per saldo moet krimpen. Er is geen ruimte voor het
{oevoegen van Kkantoren aan de bestasnde voorraad. Het accent in deze
gebieden ligt primait op onttrekking van incourante kantoren door
iransformatie en sloop, en secundair op herontwikkeling van de bestasnide

voorraad.

32, Van belang is op te merken dat de Kantorenstrategie in alle gevallen uitgaat
van het kandhaven van de bestaande kantorenvaorraad, Ten aanzien van deze
bestaande voorraad stimuleert en faciliteert de gemeente tot herontwikkeling,
ttansformatie, 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 transformatie-,
sloop- en herontwikkelingsopgave, stellen wij vast dat de gemeente deze
kaders met de onderhavige wijzigingsbevoegdheid heeft overschreden.

Ondiidelijkheid relatie wifzigingshevoegdheid en erfpacht

34.  Voor ons is onduidelijk welk beleid de gemeente beoogt te hanteren in het
licht van pgrondprijzen en erfpacht, met name als gevolg van de
wijzigingsbevoegdheld, De systemen en regels die voor grondprijzen en
erfpacht gelden, zijn grotendeels tocgesneden op niewwbouw en nicuwe
vitgiften en dasrdoor te rigide voor hevontwikkeling en transformatie, laat
staan voor de toepassing van een wijzigingsbevoegdheid. Wij vrezen voor
intransparante situaties en onevenredige financi€le gevolgen voor de eigenaren
in het plangebied, met name als gevolg van (de toepassing van) de
wijzigingsbevoegdheid.

35,  Graag vememen wij de visic van het College / de Raad op de tockomstige
erfpachtberekeningen in het licht van de grondprijzen en e erfpacht.

Strijd artikel 1, Ferste Protocol EVRM

36,  Gezien de vergaande gevolgen van de wijzigingsbevoegdheid komt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bevoegdheid in overeenstermming is met de
cigendomsbescherming van artikel 1 van het Eorste Frotocol 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 hietvoor reeds gemotiveerd - met de wijzigingsbevoegdheid geen
gerechtvaardigd ruimtelijke belang gediend.
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De vaststelling van het bestemmingsplan betekent daarmes per definitie cen
bepetking van het ongestoorde genot van de eigendom als bedoeld in axtikel 1,
Eerste Protocol EVRM.

Restricties metrages kantoren (1 in2) en “overige functies”

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

Eveninin kunnen wij ons vinden in de metragebepetkingen voor de “overige
functies”. Door deze nanzienlijke beperkingen wordt het ons feitelijk
onmogelijk om ons eigendom binnen het bestemmingsplan Amstel 11T volledig

verhuurd te krijgen.

De ootzask danrvoor is tweeledig. In de eerste plaats worden de panden voor
de hunedersmarkt onaantrekkelijk, omdat binnen de bestemming Gemengd
nauwelijks maatwerk kan worden geleverd op de vraag die er in de markt is.
Een bedriif dat op zoek Is naar 1.100 m2, kan zich bijveorbeeld binnen Amstel
I piet vestigen. In de tweede plaats wordt door de pemeente dat de
wijzigingsbevoegdheld in combinatie met de metragebeperkingen zal leiden
tot extra leegstand. Tmmets, 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) m2 dient to

gebeuren.

Het voorgasnde leidt tot de conclusic dat het bestemmingsplan
maatschappelijk ounitvoerbaar 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 pgemeente de
nitvoerbaarheid daarvan te allen tijde in ogenschouw moet nemen.

Ook ten aanzien van attikel 6.3 onder g van de planregels hebben wij onze
bedenkingen. Daarin is bepaald dat functies vitslnitend zijn toegestaan voor
zover dezé in de van deze regels deel uitmakende "Staat van Inrichtingen"
voor wat betreft de indice "vrachtverkeer” niet hoger scoren dan 1 en voor wat
betreft de indice "personenverkeer” niet hoger scoren dan 2.

Afgezien van de ontoelaatbare inhoud van artikel 6.3 onder g, is onduidelijk
hoe deze regel in de Staat van Inrichtingen is geimplementeerd. Yoor zover
wij op basis van de Staat van Inrichtingen” kunnen opmaken, is hietin geen
herkenbaar  onderscheld  aangebracht  tussen  “veachtverkeer”  en
“personenverkeer”, :

Parkeren

Niet alleen de wijzigingsbevoegdheid en de restricties op het gebruik, ook de
parkeemormen staan haaks op de doelstellingen van het bestenumingsplan. Dat
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geldt met name voor de patkeernorm voor kantoren en bedrijven. Met een
norm van 1 parkeerplaats per 250 m2 / 125 m2 (artikel 6.3 onder k) wordt de
parkeernorm ten opzichte van de huidige feitelijke situatic met factor 2 tot 4
verzwaard, waardoor de parkeerdruk op het gebied onpodig toencemt.
Onnodig, omdat in Amstel III blj kantoren en bedrijven volop
parkeergelegenheid aanwezig is.

Hoewel de gemeente revitalisering van het plangebied nastreeft, betekent een
verzwaring van de parkeernorm een belemmering voor nisnwe ontwikkelingen
in het plangebied. De beperking in parkeermogelijkheden zullen eigenaren
ervan weothouden om te lnvesteren in herontwikkeling. Dit, terwijl de
concurrentickracht van Amstel III juist is gelegen in de ruime
patkeermogelijkheden en de goede bereikbaatheid, met name vanwege de
ligging aan de snelwegen A2 en A9,

In tegenstelling tot hetgeen in de toelichting op het plan wordt vermeld
(patagraaf 6.1.2.2), is de ontsluiting van de afzonderlijke locaties in het
plangebied door de openbaar vervoersverbindingen "bovendien glecht te
noemen. Weliswaar wordt het gebied als geheel per mefro en trein goed
ontsloten, echter de afzonderlijke locaties binnen Amstel I1I ~ met name asn
de westzijde - zijn met het openbaar vervoer moeilijk bereikbaar, Het belang
van voldoende parkeergelogenheid bij iederc denkbare invulling van de
bestemming, klemt dasrom voor de eigenaren binnen het plangebied des te

meer.

Ondeugdelifk parkeeronderzoek; gebrekkige motivering

47,

48.

49,

Om de haalbaatheid van de voorgenomen parkeernorm te tostsen is voor heel
Amstel III een parkeerbalans opgesteld, 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 patkeerplaatsen op
eigen terrein aanwezig is in de huidige situatic en in 2020 (plansituatie 2023),
In de parkeerbalans is de patkeervraag op theoretische wijze (haar de norm)
bepaald. Door deze parkeervraag tc vergelijken met het feitelijke
parkeeraanbod 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

prograimina,

Om meerdere redenen achten wij de uitkomsten var het patkeeronderzoek niet
betrouwbaar,

In de eerste plaats heeft dé gemeente voor het noordelijke deel van Amstel I1I
de A-locatienorm ep voor het zuidelijke gedeelte de B-locatienorm
gehanteerd, terwijl Amstel IIf voorheen als C-locatie werd gezien, Hierdoor is
het aanbodoverschot op kunstmatige wijze hoger vitgevallen dan werkelijk het
geval is,
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In de tweede plaats is niet duidelijk waarom de gehanteerdo parkeernormen
asnzienlijk afwijken van de reguliere CROW-normering. Niet nader is
gemotiveerd waarom de gemeente / Goudappel Cofieng het gerechtvaardigd

acht hiervan af te wijken,

In de derde plaats is het parkeeronderzoek uitgevoerd op de vrijdag voox de
schoolvakantie van de middelbare scholen in de Regio Nootd en gedurende de
schoolvakanties (middelbaar en basisonderwijs) van de regio Midden en Zuid.
Nu aangenomen moet worden dat de aanwezigheidspetcentages op Amstel I
gedurende deze vakantieperiode asnzienlijk minder” zijn geweest dan
normaliter het geval is, kunnen de ondexzocksresultaten niet als represontatief

worden beschouwd,

In de vierde plaats is niet duidelijk in hoeverre de gemeente met het
parkeeronderzock rekening heeft gehouden met de huidige leegstand op
Amstel I11. Het parkeeronderzoek kan pas als maatgevend worden heschouwd,
als daarin 66k de verkeersaantrekkende wetking zonder leegstand wordt

meegenomen. Dat klemt te meer, nu de huidige leegstand op Amste] I is niet
volledig van structurele aard is; verwacht wordt dat tenminste 50% in de

komende platperiode nog kan en zal worden ingevuld,

Tot slot is voor ons niet duidelijk waarom de gemeente het nodig acht het
parkeren — op een voor de eigenaren beperkende wijze - fe reguleren. Zolang
de bereikbaarheid ter plaatse voldoende gewaatborgd is, is niet duldelijk
welke belangen met het beperken van het parkeeraanbod zijn gediend, Nu het
parkeren bij nagenoeg alle locaties binmen Amsiel III op eigen terrein
plaatsvindt, zien wij niet op welke wijze attikel 6.3 onder k een ruimtelijk
televant doel dient, Dit klemt te meer, nu uit verkeersonderzoek (en vit de
praktijk) is gebleken dat de omliggende wegen voldoende uitgerust zijn om de
bestaande en toekomstige parkeerdruk op te vangen.

Op grond van het bovenstaande conoluderen wij dat artikel 6.3 onder k dient te
worden geschrapt.

Beperking bedrijven

De milieucategorieén voor bedrijven zijn bitnen de bestemming “Gemengd”
beperkt tot categotile 1 en 2. Vriendelijk verzoeken wij u deze categorieén zo
mogelijk uit te breiden, met in feder geval categorie 3.1 en 3.2,

—10-
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Wonen

Teneinde Amstel 111 daadwerkelijk te kunnen revitaliseren, is het noodzakelijk
dat binnen het plangebled ook woonfuncties (o.a. regulier, studenten,
zorgwonen) worden opgenomen. Onduidelijk is waarom de gemeente deze
mogelijkheid niet op de locatie van ons heeft toegestaan, Gezien de nard en de
omvang van locatie, in combinatie met de gebruiksmogelijkheden dic wel in
het ontwerpbestemmingsplan worden toegestaan (potentie), kan Amstel III in
de (nabije) tockomst ook als gunstig woonldimaat.wmden aangemerkt. Graag

vernemen wij hisrop een nadere toelichting,

Schade

In paragraaf 19.4 van de toelichting (Planschaderisico) wordt door de
gemesnte miskend dat het bestemmingsplan een aanzienlijk waardedrukkend
effect op ons eigendom heeft. Als govolg 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 wit het feit dat een mogelijke verkoop van ons
eigendom 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
parkesrnorm. Daarnaast tast het bestemmingsplan rechistreeks de
geonomische  bruikbaarheid  (gebruikswaarde) en  dearmee  de
beleggingswaarde van ons pand aan.

(raag ontvangen wij een kopie van het door het kenmscentrum Overheid cn
Bestuur uitgebrachte planschaderapport.

Conclusie

Gezien het voorgaande verzoeken wij uw raad deze zienswijze gegrond te
verklaren en het ontwerpbestemmingsplan met inachtneming van deze

zienswijze aan to passen, door:

° de wijzigingsbevoegdheid vit artikel 6.5 te schrappen; .

s de restricties in het bruto vloeroppervlak en vestigingsoppervlak it
artikel 6.3 onder d te schrappen;

¢ de parkeernormering wit artikel 6.3 onder k te schrappen, althans
conform de huidige situatie t¢ verrulmen;

® de bedrijfsbestemming te verruimen, met in ieder geval milieucategorie
3.1en3.2;

e de besteoming “Gemengd” te verruimen, met dien verstande dat binnen
deze bestemming tevens woonfuncties (regulier, studenten, zorgwonen)
kunnen worden gerealiseerd.

—1i-
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60. Tn het ontwerp bestemmingsplan is asngegeven dat het maximum
vloeroppervlakie van het object aan de Hogshilweg 14, 1101 CD te Amsterdam
Zuidoost 3.180 m? BVO bedraagt, Het lijkt dat er sprake is van een typefout,
aangezien het maximum vloeroppervlakte van naast gelegen object aan de
Hogehilweg 12 (welke bouwkundig compleet identiek is aan het object aan de
Hogehilweg 14) 3.810 m? bedraagt In het ontwerp bestemmingsplan. Graag
ontvangen wij van 1 een bevestiging dat er in inderdaad sprake is van een
typefout, Mocht dit niet het geval zijn dan verzoeken wij u ons eveneens te
informeren en ons alsmog gelegenheid te geven ons bezwaar hier tegen te

onderbouwen.
61. Graag wensen wij deze zienswijze nader toe te lichten,

Met vrie
1.0,

d“e/ﬁjke groet,

.Pot

B v
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Amsterdam, 15 mei 2013

it

Referentie:  bpo.pvb/mro01.567.838

Betreft: Paasheuvelweg 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 E. Bijsterbosch en R. Sieben, onze zienswijze toekomen met betrekking tot de voorgenomen
wijziging van het bestemmingsplan Amstel III Oost te Amsterdam,

In het plan is onder meer opgenomen dat ten aanzien van het in de aanhef genoemde perceel een bouwvolume
is toegestaan van 7.500 m2. Wij hebben de afgelopen jaren met het betrokken gemeentelijke projectteam in de
vorm van projectstudies, besprekingen en correspondentie plannen uitgewerkt voor de ontwikkeling van
12.000 m2, inclusief (zoals eerder gemeld en op verzoek van de gemeente) een ‘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 nitgaan van
deze uitgangspunten.

Daarnaast begrijpen wij dat in de voorgestelde plannen ingeval van sloop van bestaande bebouwing en
vervanging door nieuwbouw direct de nicuwe parkeernormen gaan gelden. Wij hebben in heel nauw overleg
met de gemeente reeds enkele jaren geleden het bestaande pand op ons kavel gesloopt ter realisatie van
nieuwbouw (in de toekomst), Wij leggen graag vast dat de te zijner tijd te realiseren nicuwbouw gekoppeld is
aan de parkeernormen die voor de oudbouw golden, en dus niet aan de nu beoogde nieuwe en veel beperktere
normen,

Wij zijn graag bereid tot het geven van een nadere toelichting,

Hoogachtend,
Riva Plaza Il B.V.
La' . T ooy e S ——

P, van der Voort

Riva Piaza Il B.V. , Paasheuvelweg 16 1105 BH Amsterdam Z.0. Postbus 22866 1100 IDJ Amsterdam Z.0.
Telefoon: 020-56 46 00 Fax: 020-56 46 001
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Gljs HEUTINK ADVOCATEN

AANGETEKEND

Gernesnteraad van de Dacrklesnummar: 020 ~ 30 50 120
gemeente Amsterdam esfle@glisheutinkadvocaten.nl

p/a Directaur van de Dienst Ruimtelijke

Ordening . Dossier: 20130971

Postbus 2758 o

1000 CT AMSTERDAM
Par telefax: 020- 255 1551

G-

Armsterdam, 14 mel 2013

oSz
Batraft: Zlenswiize ontwerpbestemmingsplan Amsta] 11 Oost.

Geachte raad,

Namens aliénte, VastNed Ofices Benelux Holding B.V., gevestigd te Hoofddorp en
erfpachter van de volgande pereelen:

- Hettenheuvelweg 12 en 14 (kadastraal bekend gemeente Weesparkarspel, sectic
M, nummer 371);

- Hettenheuvelwey 37 t/m 39 (kadastraal hekend gemeente Weesparkarspel,
sactle M, nummer 368);

- Hettenheuvelweg 41 t/m 43 (kadastraal bekend gemesnte Weesperkarspel,
sectle M, nummer 368);

- Hogehilweg 12 (kadastraal bekend gemeente Weesperkarspal, sactia M, nummear
443): en

- Paasheuvelweg 15 (kadastraal bekend gemeente Weesperkarspel, sectle M,
nummer 36);

dien [k hierbli een zlenswijze in tegen het ontwerpbastemimingsplan Amstel III Oost

(hierna: “ontwerphestemmingsplan™. Dit ontwerpbesternmingsplan ligk met Ingang van 4

april 2013 gedurende zes welen ter Inzage, reden waarom dezeé zienswijze als tijdig

ingediend moet worden beschouwd. Esn kople van de bekendmeklng voeg ik hierblj
~ (hijlaga 1),

| Inleiding

1, Binnen het ontwerpbestemmingsplan wordt naast de bevriezing van de bestaande,
uitgegeven kantoormeters een verruiming van functles mogelijlk gemaakt, Het gaat
om toegevoegds functies als horeca, lokaal gerichte detallhande!, meatschappelijke
dienstverlening, cultuur er ontspanning, dienstverlening, spart en lelsure,

Glja Hautlnk Advecaten — Keizarsgracht 477 = 1017 DL Amstardam
T+31 (0)20 30 50 120 - F +31 (0)20 30 &0 120 ~ E info@uilsbautinkadvogaten.nl - www.glshoutinkadvocaton,nl
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5.
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Dara verruiming dient volgens de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan twea
doelen:

het vergroten van de levendigheid, diversiteit en daarmee aantrakkellikheld van
het gebled, vooral voor zittende bedrljven en nieuwkomers; en

het bhieden wvan een alternatief progratnma voor herontwlikeling van
leagstaande kantoorvioeren.

Hoewe! cliénte deze doelstellingen onderschiijft, concludeart zij niettemin dat met
name drie In het ontwerpbestemmingsplan voorgestelde maatregelen hasks op
voormelde ultgangspunten stean, Het betreft de opgenomen parkeernorm (1
parkeerplaats per 250 / 125 m2 bvo), de wljzlgingsbevoegdheid waarbl]
kantoormeters in geval van leegstand of gewljzigd gebrulk na twee jaar kunhnen
worden onttrokken @n de oppervlakterestrictles voor kantoren {panden met 0 m2)
en averige functles,

In dat kader heeft clidnie zich genoodzaakt gezien om deze zienswijze In te dienan.
In paragraaf 111 van deze zlenswljze zal nader op de conerete bezwaren worden
ingegaan.

Inhoud besteymingsplan

In het ontwerpbeskemmingsplan heaft het perceel van cliénte de bestemming
*Gemengd”. De maximum bouwhoaggte, het maximum bebouwlngspercentage de
maximum vioeropperviakie voor de functle zelfstandig kantoor betreft:

’ Hettenhauvelwea 12: maximale bouwhoogte 15 meter; maximaal
bebouwingspercentage 30 en maxlmum viceropperviakte vaor zelfstandlge
kantoren 0 m2 bvo;

. Hettenheuvelweq  14: maximale bouwhoogte 15 meter; maximaal
bebouwingspercentage 25 en maximum viceropperviakie voor zelfstandige
kantoren 0 m2 bvo;

* Hettenheuvelweqg 37 t/m 39: maximale bouwhoogte 10 meter; meximasal
behouwlngspercentage 35 en maximum viosropperviakte voor zelfstandige
kanteran 4.313 m2 bvo;

. Hettentiguvelweg 41 t/m 43: maximale bouwhoogte 10 meter; maximsal
hebouwingspercentage 30 en maximum vioeropperviakte veor zelfstandlge
kantaran 4,369 m2 bvo;

. Houehilweg 12: maximale bouwhoogte 25 meater; maxdmaal
bebouwlngspercentage 30 en maximum vioerogperviakte voor zelfstandige
kantoren 3.810 m2 bvo; en

. Passheuvelwss 15: maximele bouwhoogte 20 meter; maximaal
bebouwingspercentage 30 en maximum viceropperviakte voor zelfstandige
kantoren 3,638 m2 bve.

P.002/018
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Op grond van artltkel 6 van de planregels zijn de voor “Gemengd” sangeweren
gronden bestemd voor kantoren, bedrlivet iin de categorie 1 en 2 van de bij de
regels deel uitmakende “Staat van Inrichtingen”, culturele voorzieningen,
cohsumentverzorgende  dienstverlening,  maatschappelifke  dienstveriening,
zakeljke dienstveriening, horeca I, III, IV en V en sportieve en recreatieve
voarzieningen, Tevens zijn toegestaan de daarbl behorende groenvoorzienlngen
&n water, (gebouwde en ongebouwde) parkeervoorzieningen, openbare ruimte,
tulnen en erven, wegen el nuksvoorzlaningen.
In artikel 6.3 ander d van de planragels is hapaald dat voor dz onder artlkel 6.1 |id
1 vermelde functles de volgende resirictles ten aanzien van het maximum m2
bruto vioeropparviak en/of maximum m2 bva vestlgingsopperviak gelden:

Functie MaxImum bruto Maximum

vioeropperviak vegtigingsopperviak
bvo

Bedrljven 1.000 m?

Maatschappelike dlenstvarianing 1.000 m?

Consumentverzorgands &n zakelljke 200 m*

dienstveriening

Culturele, sportieve en racreatieve 1.000 rmt

voorzleningen

Horeca V 33,780 m” 10.000 m?

Horaeca I 200 m*

Horeca IIl en 1V 1.000 m?

Voor Hettenhauvelweg 12 en Hettenhauvelwey 14 is de maximum viserapperviaida
vonr zelfstandioe kantoren teruggebracht tot O m2 bvo.

In artikel 6.3 onder j van de planregels is bepaald dat parkeren op elgen terrein
dlent plaats te vinden, danwel alders In het plangebied indien aanvrager hesft
aahagetoond dat daar duurzaam voldoende parkeerplaatsen beaschikbaar zijn voor
het betreffende bouwplan en functle. Bl functiewijziging of -ultbrelding gelden op
grond van artikel 6.2 onder k de volgende normen:

1. kantoren en bedrijven: 1 parkeerplaats per 250 m? hvo;

2. blnen de gebledsaandulding “cther” kantoren en bedrjven: 1
parkeemlaats per 125 m?2 bvo;

3. overlg: zoals aangegeven op de bl de regels behorende parkeertabel,

In artikel 6.5 is een wijzigingsbhevoegdheid opgenomen. Hoewel met name artlkel
6.5 onder a vanwege een aantal verschrljvingen moeilijk leesbaar is, gaat diénte
ervan ult dat Is beoogd om (een gedeelte van) de kantoorbestemiming van éen
perceel te schrappen, Indlen sprake Is geweest van twee laar geheel of
gedesltelijke leegstand of indien het perceel gedurende twee faar geheel of
gedesltalifk voor eeh ander gebrull Is aangaweand.
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Gronden zlenswljze
Onjuiste kebouwingsmuogelijkhedeon

Voor zover cllignte kan vaststellen komen de in het ontwerpbestemmingsplan
opgenomen bebouwingsmoagelljkheden nlet overeen met de feitelijk maten:

» Passheuvelweg 15; de maximale bouwhoogte moet 20 meter In plaats
van 15 meter zlin;

» Hettenheuvelweg 37-38: de maximale bouwhoogte mogt 12 meter in
plagts van 10 meter zijn;

+ Hettenheuvelweg 41-43: de maximale bouwhoopte moet 12 meter in
plaats van 10 meter zijn,

Wiizigingshevoegdheid

Teneinde het gebled te verlevendigen en de kantorenleegstand tegen te gaan,
heeft de gemeente onder meer een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Als
gevolg van deze wijzlgingshevoegdheld kan het planologische kantoorgabrulk na
pen periode van leegstand of ongebrulk naar andere functles warden omgezet.
Op deze wijze wordt — aldus de toellehting op het ontwerpbestemmingsplan -
beoogd om sen gefaseerde verkleuring naar een gemengd gebled gestalte te
geven.

Zoals hiervoor al |s aangegeven onderschrijft clidnte de doelstellingen van het
onderhavige bestemmingsplan om [eegstand tegen te gaan en de transformatie
van een monofunctionesl kantoorgebled naar een multifunctioneel gebled met
diverse functies mogelijk te maken, Naar de mening van clignte zIjn de beperking
van de kantoormeters veor nleuwbouwontwikkelingen en het verruiman van de
gebrulksmogelljkheden In dat kader efficiénte en doelmatige maatregelen.

De bevoeadheld van het college om het kantoorgebrulk na een perlode van twee
jaar weg [e besternmen Is naar de mening van cliénte daarentegen een
maatregel die haaks op de doelstellingen van hat bestemmingsplan staat en die
tle becogde “verkleuring” van het gebled nlet stimuleert, maar juist ondergraaft.

Vanweage de grote verstoring van waag en aanbod In de huldlge kantorenmarkt
Is er momenteel sprake van een overaanbod. Dat hetekent echter nlet dat een
(dee! van een) gebouw dat langer dan twee jasr leegstaat, of dat In een
aansiultende perlode van twee jaar voor ander gebruik is aangewend,
automatisgh nlet langer als kantoor kan worden aangewend., Gezlen de aard en
de omvang van locatie, in combinatie met de ligging van de panden is zeer
aannemelllk dat — In ieder geval gedeslten van de afzonderlijke kantoorpanden -
na verlaop van tijd weer conform de toegekende kantoorbestemming kunnen en
zullen worden ingevuld. Te meer, nu een groot aantal van de panden in
uitstekende staat varkeert,

P.004/016
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Het bestemmingsplan beoogt weliswaar een dynamisch on vitaal Amstel III
mogelijk te maken, echter de wijzlgingsbevoegdheid belemmert en beperkt de
mogelijkheden daartoe. Nog los van hef feit dat voor de wijzigingsbevoegdheld
geen rulmtelijke rechtvasrdiging voorhanden is, gaat dere wijze van bestemmen
voorbl] a@an de dynamlek van de economie. Bovendien leidt de
wijzigingshevoegdheid nlat tot een doelmatig en duwzaam gebrulk van de
locatle.

In aanvulling op het voorgaande constateert cliénte dat de wijzigingsbevoegdheld
nlet voldost aan de dearsan wettelijk gestelde alsen.

Artikel 3.6 lid 1 Wro geeft de bevoegdheld In een bastemmingsplan te bepalen
dat het college met Inachtnarming van bij het plan te geven regels en blnnen bij
het plan ts bepalen grenzen het plan kunnen wijzigen.

Van belang is dat de wijzigingsbevoegdheld (1) nlet mag lelden tof een
Ingriipende verandering i de structuur van een plan; (2) begrensd is'; en (3) In
het befang van een goede rulmteljke ardening moet zijn, Volgens de rachtspraak
I5 deze beperking in overeenstemming met de ult de wetsgeschledenls van de
WRO (oud) blljkende bedoaling van de watgever om door middel van toepassing
van san wlizlgingsbevoegdheld een spepele aanpassing van bestemmingsplannen
gan zich wiizigende omstandligheden mogelfk te maken, zonder dat de
waarborgen van de belanghebbenden te zeer In gevaar komen.? Die bedoeling
van de wetgever is onder de Wro niet veranderd,?

Hlerna =zal worden toegellcht waarom de wii2igingsbevoegdheid uit het
ontwerpbestemnmingsplan niet san deze drle criteria valdost, Daaropvelgend zal
worden ingegean op de overige Inhoudelijke gronden wamrem de
wlizigingsbevoegdhe!ld geen stand kan houden.

Wiiziaingsbevoagdheald tast structui pfan aan

21.

Met de gebruikmaking van de wijzigingshbevoeadheld wmag de raad geen
ingriipende verandering van de structurele opzek van het plan bawerkstellgen®,
omdat In dat geval de bovengrens van de wijzigingsbevoegdheid waordt
overschreden.® Ult de wetsgeschladenls blijkt dat daarvan onder meer sprake Is
als de wijzigingsbevoegdheid betrekking heeft op planelementen die de
planologlsche conceptle (structuur} &n  de economische brulkbaarheid
{gebrulkswaards) van de grond voor de elgenaar bepalen.®

! van Buuren, Hoeofdlijnen ruimtelfk bestuursracht, Devanter: Kluwer 2010, p, 64-65,

* ¥ 26 septamber 1989, BR 1990, p. 201 KB 6 auqustus 1993, BR 1003, p. 969 en ABRVS 26
augustus 2009, nr, 200606020.

? van Buuren 2010, p. 65,

4 van Buuren 2009, p, 71, Zia ook ABRvS 3 jult 1995, West Maas en Waal, S8R 1895, 919; KB
15 maart 1984, Terheliden, AR 1984, 597 en KB 26 september 1989, Bussum, BR 1930, 201,

5 Annotatie P. van da Rea onder ABRVS 8 maart 2001, 19990379771, AB 2003, 52,

§ Kamerstukken 11, 1958-1956, 4233, nr, 3, p. 14-15.

P.005/016
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22, Mat het feitelljk weghestemmen van de kantoorbestemming Is sprake van een
dergelijke ingrijpende  wijziging van de structurele opzet van  het
bestemmingsplan. Bovendien bepealt de kantoorbestemming mede de
aconomische brulkbaarheld (gebrulkswaarde) van de grend voor de eigenaar. In
dat kader wijzen clignte onder meer op da financléle belemmerlngen dis de
wlizlgingsbavoegdheld opwerpt voor fransformatie: als gevolg van de
wljziglngsbavoegdheld zullen banken nog terughoudender worden met het
verstrekken van leningen voor Investeringen. Banken willen een exit-
mogelijkheid als het initiatief ultelndelljk strandt. Dit betekent dat de
esconomlsche gebrulkswaarde voor da  gronden als gevolg van  de
wijzlgingshevoegdheld aanzlentijk vermindett.

Voorwaarden onveoldoende objectief begrensd

23, Blijkens de parleméntaire toelichting bij artikel 3.6 Wro moeten de regels en
grenzen van eeh wilzigingsbevoegdheld poed herkenbaar en goed toetsbaar zijn;
zlj moeten derhalve objectleve, kwalltatleve en kwantltatieve criterla bevatten,
zodat gemeente en burgers de relkwljdte van dle bavoegdheld, en van da
mogelljke gevolgen van toapassing ervan, kunnen overzien.” Op grond van de
rechtspraak geldt dat mede gelet op de rechtszekerheld van belanghebbenden In
voldoande mate dient te worden bepaald in welke gevallan en op welke wijze
hiervan gebrulk mag worden gemaakt, Een wiizlgingsbevoegdheid dient derhalve
in deze beide opzichten door voldosnds objectieve normen te warden begrensd.®

24, Naar de mening van cil&nte voldoet artikel 6.5 van de planregels nlet aan deze
criteria.

25, In de eerste plasts Is onduldeljk naar welke functles de kantoarfunctle zal
worden gawijzigd. Hoewel in ariikel 8,5 onder a wordt vaiwazen naar een blj dit
artikel behorende tabel met toegestane functies, is deze tabel niet bij het artikel
opgenomen.

26, In de tweede plaats Is onduldeljk op welke wijze het bevoegd gezag gaat
meten/vastetallen dat aan de wijzigingsvoorwaarden is voldean. Nu op basis van
het bestemmingsplan geen meldingsplicht kan worden opgelegd, 15 het voor de
gemeenta praktisch onmogelljk om vast te stellen of en zo Ja In welke mate het
kantoorgebruik van een pand is beéindigd, last staan als het slechts om een
(ondergeschilt) gedeelte daarvan gaat. Daarbij merkt cliénte ten overvioede ap
dat de meldingsplicht op grond van de Leegstandverordening slechis voor (delen
van) kantoorgebouwen groter dan 10,000 m2 geldt. De wijzigingsbevaegdheid is
alleen al om die reden feliglijikc niet vitvoarbaar.

7 Kamerstukkan 11, 2002-2003, 28916, nr. 3 p. 96,
? ABRVS 27 maart 2013, A 201109106/3/R3. Zle ank ABRVS 20 maart 2013, 201207905/1/R1;
ABRvS 13 maart 2013, 201112435/1/R3 en ABRvS 15 maart 2011, 201005840/1/R1.

G
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In de derde plaats lzent de wijzigingshevoegdheid zich niet voor toepassing in
een qgeval als de onderhavige, omdat de gebrulksmopelljkheden van de
bestemming “Gemengd” zich nlet heperken tot kantoorgebrulk alleen. Van
kantoranlesgstand kan dan cok niet (meer) worden gesproken,

In tegenstelling tot de elsen die worden gesteld In de parlementalre toelichting
en da jurisprudentie zijn de regels en grenzen van de bevoegdheld nlet goed
herkenbaar, niet gosd tosisbaar en bevatten deze geen objectleve, kwalltatieve
en kwantitatleve criterla, Daarom |[s er geen sprake van een
wijrigingsbevoegdheid die door voldoende objectieve normen wordt begrensd.

Vi H i i ] isprifk vah

bavosgdheld

29,

30,

31.

De doelstelling van het plab {(a.a. revitallsering van het plangebled en tegengaan
van leegstand) flaat zich nlet rjmen met het opnemen van de
wijzigingsbevoegdheid. Immers, hoe ruimer de bestemming, hoe groter de kans
dat de elgenaars binnen het plangebled esi gebrulker voor hun Jocatle zuilen
vinden. Sterker nog, de leegstand wordt julst In de hand gewerkt door hat
wegbasternmen van kantoormeters, nu dit opperviak na de wijziging niet meer
voar de kantoorfunctle kunnen worden gebrulkt. Het doel van  het
hestemmingsplan wordt fulst berelkt door de kantoorfunctie te laten bestaan.

lignte stelt daarom vast dat de wijzlgingshevoegdheid niet 1s opgenomen in het
belang van een goede ruimtelijke ordening, maar ten behoeve van onduidelijke
andere (bestermminashlanoverschrijdende) economlsche fconcurventiebelangen
van de gemeenta, Deze handelswijze Is op grond van de rechtspraak nlet
sanvsardbaar.?

Nu de wijzigingshevoegdheld nlet Is opgenomen In het belang van een goede
ruimtelijke ordening, maakt de gemeente bovendlen misbrulk van haar
bevoegdheid (artikel 3:3 Awb).1

Witzigingsbavoeqdheld In strlfd met het gemeentelifke befefd

32

De kantorenstratepie Amsterdam (vastgesteld door de gemeenteraad op 14 jull
2011} geeft richting aan de rol van de gemeente op de kantorenmarkt om de
lzegstand terug te brengen en de bestmande kantorenvoarraad vorm te geven.
Op stedelijk en projectniveau worden meaatregelen en kaders bencemd dle
bijdragen aan:

? ABRVS 6 augustus 2008, nr. 200708984/1, Gst. 2008, 142.
18 ABRVS 22 mel 2002, 200104543/1, AB 2003/79.

P.0071016
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- het stimuleren en faciliteren van herontwikkeling om de kwaliteit van de
brulkbare kantorenvoorraad op pell te houden;

- het stimuleren en faciliteren van transformatie en sloop van In onbruik
gerasite keantoren om de omvang ven de besteande kantorenvoorraad te
verklelnen; en

- de reductie en temporisering van de planvaorraad voor nleuwbouw In
oversensi@mming met de lagere toekomstige rulmtebehoefta,

In de Kantorenstrategie is een aantal typen Kantorenlocaties beschreven, Amstel
Il behoort tot de zogensamde “krimpgebleden”. Dit zijn gebleden waar de
kantorenvoorraad per saldo moet krimpen, Er [s geen rulmte voor het toevoegen
van kantoran aan da bestaande voorraad. Het accent In deze gebleden ligt
primair op onitrekking van incourante kantoren door transformatle en sloop, en
secundalr op herontwikkeling van de bestaande voorraad,

van belang Is op te merken dat de Kantorenstrategle In alle gevallen ultgaat van
hat handhaven ven de bestsende kantorenvoorrzsd. Ten asnzien van dezs
bestaande voorraad stimuleert en faciltesrt de gemeente tot herontwikkeling,
transformatie, dan wel sloop. In geen geval worden op basls van de
Kantorenstrategle Kantoren "wegbestemd”. DIt volgt nlet alleen ult de
Kantarenstrategle, dit Is ook expliclet weergegeven In de toelichting op het
ontwerpbestemmingsplan (paragrasf 3.4.5).

Gezien de duidelijke kaders die de gemeente ulteen heeit gezet over de wijze
waarop de gemeente kan bijdragen aan het behslen van de transformatie-,
sloop- en herontwikkelingsopgave, stelt cliénte vast dat de gemeente deze
kaders met de onderhavige wijzigingsbevoegdheld hesft overschreden.

onduideliikheid relatie wiiziainast theid en erfoact

36.

37.

Voor clignte Is onduldelljk welk beleld de gemeente beoogt te hanteren In het
licht van grondpriizen en erfpacht, met name &ls gevolg van de
wljzlaingsbevoegdheld. De systemen en regels dle voor grondpilizen en erfpacht
gelden, zlin grotendesls toagesneden op nisuwbouw en nleuwe ultgiften en
daardoor te rigide voor herontwikkeling en transformatie, laat staan voor de
toepassing van ean wljzlgingsbevoeadheld. Clignte vregst voor Intransparante
sltuatles en onevenredige flnanciéle gevolgen voor de elgenaren In het
plangebied, met name als gevolg van (de toepassing van) de
wlizlgingshavoegdheid.

Graag vemeemt clignte de visle van het College / de Raad op de toskomstige
erfpachtberekeningen in het licht van de grondprijzen en de erfpacht.
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Gezien de vergaanda geveolgen van de wijzigingsbevoegdheld kornt tot slot de
vraag op of het opnemen van deze bevoagdheld In overgenstemming Is met de
elgendomsbescherming van artikel 1 van het Eerste Pratocol EVRM. Clignie
concludeert dat dit nlet ket gaval [s, nu geen Falr balance’ aanwezlg Is tussen
enerzljds het algemeen belang dat met de wijzlging wordt gedlend en anderzljds
da beschemming van de eigendomsrechten van cliénte. Daarnaast wordt - zoals
higrvoor reeds gemotlveerd - met de  wiizlgingsbevoegdheld geen
gerechtvaardigd ruimtelifke belang gediend.

De vaststelling van het bestemmingsplan betekent daarmes per dsfinitle een
beperking van het ongestoorde genct van de elgendom als bedoeld in artikel 1,
Eerste Protocol EVRM.,

Rastrictles metrages “zelfstandige kKantoren™ en "averige functies”

In het verlengde van het voorgaande Kan cliénte zich niet verenigen met het
geheel weghestemmen van de kantoormeters vaor Hettenheuvelweg 12 en 14,
[n deze panden is momenteel zelfstandige kantoorruimte sanwerig, reden
waarom het huldige kantoorgebrulk verimoedelljk abusievelljic Is wegbesternd.
Vrendelljk verzoekt clidnte u het maximaal aantal m2 aan zelfstandige
kantoorruimte in het ontwerpbestermmingsplan in overeenstemming te brengen
met het totale metrage:

Hettenheuvelweg 12: 2.589 m2 bvo
Hettenheuvelweg 14: 2.600 m2 bvo

Voorts kan cliénte zich nlet verenigen met de verregeande metragebeperkingen
voor da “overlge functies” (art. 6.3 onder d van de planregals). Door deze
aanzlenlijke beperkingen wordt het voor de elgenaren van de panden feltelijk
onrogeliik om hun pand binnen het bestemmingsplan Amstel I volledig
verhiuurd te krijgen,

De oorzaak daarvoor is tweeledlg. In de eerste plaats worden de panden voor de
huurdersmarkt onaantrekkelijk, omdat binnen de besternming 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 bYjvoorbeald blnnen Amstel 1T nlet
vestigen. In drie bestaande kantoorpanden van cliénte kan zich Oberhaypt geen
kantoor meer vestigen, In de tweede plasts zal de wijzigingsbavoegdheld in
comblnatle met de metragebsperkingen per definltte tot leegstand lelden.
Immers, een pand kan slechts tot maximaal 4.400 m2 (axcluslef hotal) voor da
overige functies worden ingevuld, wat faitelijk al een Irreéla situatie is. Viaag ls
wat op basls van het bestemmingsplan met de resterende (leegstaande) m?2
dient te gebeuren, als het pand groter dan 4400 m2 s en de
wljzigingsbevoeqdheld Is aangewend / geen kantoprmeters zijn toegestaan.

P.009/016
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Het vaorgaanda leldt tot de conclusle dat het bestemmingsplan maatschappaltik
onuitvoerbasr is, aangezlen nlet asnnemelljk s dat met de toegekende
bestemmingen een duurzame, doelmatige en rendabele exploitatie ven de
panden In het plangebled mogelljk Is. Het felt dat sprake is van een conserverend
bestemmingsplan laat onverlet dat de gemeente de ultvoerbaarheid daarvan te
allen tijde in egenschouw moet narmen.

Ook ten aanzien van artlkel 6.3 onder g van de planregels heeft cliénte haar
bedenkingen. Daarin is bepaald dat functies ultslultend zin toegestaan voor
zover deze in de van dezeé regels deel uitmakende "Staat van Inrichtingen® voor
wat betraft de indlce "vrachtverkeat" niet hoger scoren dan 1 en voer wat betreft
de indlce "personenverkeer” nlet hoger scoren dan 2.

Afgezien van de ontoelaatbare inhoud van artikel 6.3 onder g, |s onduldelijk hoe
deze regel In de Staat van Inrichtingen is geimplementeerd. Voor zover cliénte
op basis van de Staat van Inrichtingen” kan opraken, Is hlerin geen herkenbaar
onderscheld aangebracht tussen “vrachtverkeer” en “personenverkeer”,

Beperking hadtijvren

De milleucategoriedn voor bedrljven zlin binnen de bestemming “Gemengd”
beperkt tot categerie 1 en 2. Vriendelljk verzoekt clignte u deze categorieén zo
magelijk uit te breiden, met in jeder gaval categorle 3.1 en 3.2,

Parkeren

Niet alleen de wijzlgingsbevoegdheld en de restrictles op het gebrulk, cok de
parkeernormen staan haaks op de doglstellingen van het bestemmingsplan. Dat
geldt met name voor de parkearnorm voor kantaren en badrijven. Met een norm
van 1 parkeerplaats per 250 m2 / 125 m2 (artike) 6.3 onder k) wordt de
parkearnorm ten opzichte van de huldige feltelljke sltuatle met factor 2 tot 4
verzwaard, waardoor de parkeerdruk op het gebied onnodlg toeneemt. Onnodig,
omdat In Amstel III blj kantoren en bedrijven volop parkeergelegenheid
aanwezig Is.

Hoewel de gemeente ravitalisering van het plangebied nastreeft, betekent een
verzwaring van de parkeernorm een belemmering voor nieuwa ontwikkelingen In
het plangebled. De beperking in parkeermogelikheden zullen elgenaren ervan
weerthouden om te investeren In  herontwikkaling. Dit, terwll de
concurrentiekracht van Amstel II1 juist is gelegen in de wime
parkeermogelljkheden en de goede berelkbaarheld, met name vanwege de
ligging aan de snelwagan A2 an AS.

In tegensteliing tot hetgeen ln de toelichting op het plan wordt vermeld
(paragraaf 6.1.2.2), Is de ontslultng van de afzonderlijke locatles In het
plangebied door de openbaar vervoersverbindingen bovendlen slecht te noemen,
Weliswaar wordt het gebled als geheel per metro en treln goed ontsloten, echter
de afzonderlijike locaties blinnen Amstel 111 = met name san de westzijde - zijn
met het openbaar vervoer moellljk berelkbaar. Het belang van voldeende

P.010/016
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parkeergelegenheld hl) ledere denkbare Invulling van de bastermming, Klemt
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Om de haalbaarheld van de voorgenomen parkeernorm ta toetsen [s voor heel
Amstel I1f een parkeerhalans opgesteld. Goudappel Coffeng heeft ean “*Nulmating
parkeersituatie Amstel IH" Ultgevosrd, Doal van deze hulmeting is te bepalen, of
en waar op Amstel III een overschot =an parkeerplaatsen op elgen terreln
aanwezig [s In de huldige sltuatie en In 2020 (plansltuatie 2023). Hiervoor is ean
parkeerbalans opgesteld, waarbij op theoretlsche wijze (naar de nomn) de
parkearvraag is bapaald. Door deze parkeervraag ta vergelijken meat het feitelijke
parkeeraanbod op efgen terreln i3 vervolgens de restcapacitelt bepaald.
Geconcludeerd wordt dat zowel In de huldige situatie als in 2020 (2023) voor het
onderhavige plangebied het parkeeraanbod voldosnde Is voor het beoogde
prograrmma,

Om meerders redenan acht cliénte de vitkomsten van het parkeeranderzosk nlet
betrouwbaar.

In de eerste plaats heeft de gemeenta voor het noordellike deel van Amstel I
de A-locatlenorm en voor het zuldeliike gedeelte de B-locatienorm gehanteerd,
terwljl Amstel III vaorheen als C-locatle werd gezien. Hierdoor is het
aanbodoverschot op kunstmatige wijze hager uitgevallen dan werkelljk het geval
Is.

In de tweede plagts iy niat duidelijk wasrom de gehantesrde parkeemormen
nanzienljk afwljken van de reguliere en batrouwbare CROW-normering. Niet
nader Is gemotiveerd waarom de gemeente / Goudappel Coffeng het
garechtvaardigd acht hlervan af te wijken.

In de cderde plaats Is het parkeeronderzoek ultgeveerd op de vrijdag vdor de
schoolvakantle van de middelbare scholgn In de Reglo Noord en gedurende de
schoolvakanties (middelbaar en basisonderwijs) van de regio Midden en Zuid. Mu
aangenomen moet worden dat de ashwezlgheldspercentages op Amstel IIT
gadurends dere vakantlepetiode aanzlenlifk minder zijn geweest dan normaliter
het geval is, kunnen de onderzoelsrasuliaten nist als representatief wordan
beschouwd.

In de vierde plaats is niet duldellik In heoeverre de gemeente met het
parkesronderzosk rekening haeft gehouden met de huidige leegstand op Amstel
IIL. Het parkeeronderzoek kan pas als rmaatgevend worden beschouwd, als
daarin 66k de verkeersaantrekkende werking zonder lesgstand  wordt
meegenomen. Dat klemt te meer, nu de huldige leegstand op Amstel 111 [s niet
vollediy van structurele aard 18 verwacht wordt dat tenminste 50% in de
komengle planperiods nog kan en zal worden Ingevuld,
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Tot stat 15 voor clignte niet duldeliik waarom de gemeente het nedig acht het
parkeren - op een voor de eigenaren baperkende wijze - te reguleren. Zolany de
bereikbaarheld ter plaatse voldoende gewaarborgd Is, [5 niet duldelifk welke
belangen met het beperken van het parkeerzanbod zijn gediend. Nu het
parkeren bij nagenceg alle locaties binten Amstel III op elgen tarreln
plaatavingt, zlat clisnte niet op welie wijze artikel 6.3 onder k gen ruimtelijk
relavant dog! dient. DIt klemt te meer, nu uit verkeersonderzoek (en ult de
praktijk) is geblaken dat ¢e omilggends wegen valdoende uitgerust zijn em de
bestaande en toekumnstige parkeerdruk op te vangen.

Op grond van het bovenstasnds concludesrt cliénte dat artikel 6.3 ondar K dient
te worden geschrant.

Wanen

Teneinde Amstel III daadwerkelijk te kunnen revitaliseren, |s het noodzakelljk dat
binnen het plangebled ook woonfunicties (0.a. regulier, studenten, zorgworen)
worden opgenomen. Onduldelijk Is waarom de gemeente deze mogelljkheld niet
op ce locatles van clignte heseft toegestaan. Gezlen de aard en de omvang van
Ipcatis, in combinatle met de gebrulksmogelijkheden dle wel 0 het
ontwerpbesternmingsplan worden toegestaan (patentle), kan Amstel 10 In de
{nabije) toekomst ook als gunstig woonklimaat worden sangemerkt. Graag
verneemt diénta hierep een nadere toglichting,

Schade

In paragraaf 19.4 van de toelichting (Planschaderlsico) wardt doeor de gameents
miskend dat het besternmingsplan een sanzienlijk waardedrukkend effect op het
gigendom van cignte heeft, Als gevolg van het vaststellen van het
bestemmingsplan, zal cli&énte nu reeds schade [2lden, ook In het geval dat het
college ultelndellik geen pebrulk van de wijzigingsbavoegdheld maakt. Dia
schade viogit ander mesr voort ulk het falt dat een mogelijke verkoop van de
panden van cliénte wardt bemaellijkt vanwege (1) het risico dat het college op
énig moment de bestarmming kan wijzigen {de kantoorbestemming kan
wegnemen); (2) ce beperkie overlge gebrulksmogelijkheden; (3) de stringente
parkesrnorm. Daarnaast tast het bestemmingsplan rechtstresks de economische
bruikbasrheid {gebruikswaarde) en daarmee de belegglngswaarde van de panden
van cliénte aan.

Graag ontvangt cliénte een kople van het door het kennlscentrum Overheld en
Bestuut vitgebrachte planschaderapport.
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Conclusie

Gezlen het voorgaande verzoekt cliénte uw raad deze zienswijze gegrond te
verlklaren en het ontwerpbestemmingsplan met Inachtheming van deze
Zlenswijza aah ta passen, door:

. de wijztgingshevaegdheid ult artlicel 6.5 te schrappen:

. voor Hettenheuvelweg 12 en 14 de bestaande vioeropperviakte op e
nemen als maximum viceropperviakie voor zelfstandige kantoren,

. de restricties In het bruto vioerapperviak en vestigingsoppearviak uit artikel
©.3 onder d te schrappen;

J de parkeernormering ult artikel 6.3 onder k te schrappen, althans conform
de huldige situatie te verrulmen;

. de bedrijfshesternming te verruimen, met W leder geval milieucategorle
3.1en3.2;

’ de bestemming “Gemengd” te verrulmen, met dien verstande dat binnen
deze bestemming tevens woonfuncties (reguller, studenten, zorgwonen)
kunner worden gerealigeerd.

Graag wenst cliénte deze zlenswljze nader toe te lichten.

et,

n Bommael
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STAATSCOURANT "

Officléla vitgave van hat Koninkrijk dar Nederanden sinds 1814.

Ontwerp bestemmingsplan Amstel Il Gemesnts Amsterdam
Qost en besluit tot niet doorlopen b 1
m.e.r.-procedure bestemmingsplan g

Amstel lll Oost, Amsterdam

Burgemasster en wathouders van Amstardam maken Ingevolge arilkel 3.8 van de Wet ruimtelilke
ordening en artikel 7.2 en 7.19 van de Wet milisubahaer, het volgende bekend:

Bi] besluit van 26 maart 2073 hebhen Burgemeester en wethouders het ontwarphastemmingsplan
Amatel lll Cast vrijgegeven voor tatinzagalegging.

Ontwarpbestemmingsplan

Het plangabied Amste! Il Dest wordt globaal bagronad:

= aande noord;lgdn, waar het planpebied grenst asn het plangebisd ‘ArenAPoort Wast', door de
Hoogoorddreaf:

+ 8an de wastzllda, waar hat plangeblad granst asn hat plangsbied Amstel (H West, door de
Holterbargweq en de in het varlengde daarvan gelegan Muntbergweg;

. gan tfla zuidzilde, waar het plangebled grenst aan het plangablad 'AMC terrein’, door de Matberg-

resf an
= aan de postzijde door het spoor Amatardam-Utracht.

Dit bestammingsplan voorziet in een eerste fage van de voor Amatel 1l Dost gawenste rulmitellke
ontwlkksling om op de langare tarmi|n ta transforrmaren van ssn manofunctioneel kanterengebled
naar gan levandig gemengd wark- an woongabiad. Dat gsbaurt door voor da kemands planpatiada
meaer flaxibilitalt ta bleden en mangling van funatias mogelifk ta maken. Dat diant enerzilds da weans ot
vatvanglng van bestaande kantoorruimte en anderzijde de wenselijke doorbreking van de monofuncti-
onaliteit en de varlevandiging van het planpgablad.

Daartoe geeft hat bestammingsplan de mogelijkhaid om kantoran ts transformearen naar ondar maat
lichte bedrijvigheld (categorle 1 sn 2}, horeca, vaarzieningen en dlangtverlening,

M.e.r.-baoardelling

De gemeenteraad van Amstardam heaft op 3 april 2013 baslotan dat ar gesn MilisuEfectrapport
(MER} hoeft ts worden opgesteld voor het bestemmingsplan Amestel Ili - Qost. Dit baslult 1s genamen
naar aanlaiding van een daar da Dlenst Ruimtellike Ordaning apgestslde Aanmaldingsnotitle
th.e.r-havordslingsn bestammingsplannen Amstsl Il - Wagt sn Amstel I} - Qoat.

Ter Inznga legging

Hat ontwarpbestammingsplan Amstel 1)l Qost en het hesluit tot het niet doorlopen van de m.e.r voor

bestammingaplan Amstal [l Qast liggen mat da tdaarap batrakking hebbanda stukken met ingang van

4 april 2013 gacirends een termijn van zes weken ter inzegs op da volgende adressan:

* Het Voorlichtingsloket van ket stadhuis, Amatel 1, Amaterdarn, Bal voor openingstijden 14 020 of
KiJk ofy www.cantrurm.amsterdam,nl,

+  Het stadsdec) Zuidoost, Anton de Kemplein 150, Amsterdam. Bal voor opaningstijdan, 14020 of
kilk op www.zulidoost.armsterdam.nl.

Hat ontwarpbestermmingsplan Amstal 11l Oost ts digiteal raadplsegbaar via www.ruimtalifkeplannen.nl.
Het planidentilicatienummoer (ID} is NLIMRO.0262.71102BPGST-CWO02,

De aanrneldingsnotitie m.o.r-baoordaling is ook raadplesghaar via www.ruimtalljkaplannen.al (bijlage
1 bestemmingsplan Amstel 1l Ooat).

Zlenswljzen antwearpbastammingsplan

Gedurenda bavengstivamde termmijn van tarlnzagelegging ken aen feder zijin zienswijze over het

1 Stastscourant 2013 0, 8821 3 aprli 2013
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ontwerpbestemmingaplan naar varan brengen bi| de garnaentarasd ven Amgterdam.

Schriftelijka zienswijzan kunnen naar voren wordan ggbracht hij de garsenteraad van Amsterdam.
Per adras; de directaur van de Dlenst Ruimtslijke Ordening, Posthua 2768, 1000 CT Amaterdam.

Vaor het naat voren brengen vert mondelinge zienswijzen kan contact worden opgenoman rmet de
dienst Rulmtolijke Ordaning, team Juridiacha en Milleuzaken, telsfoonnummer 020 265 1620

Bezwaar-/beroepsmogelllkheden m.a.r.-beoordelingsbesiult

Tagan het m.e.n-becordelingshesluit staat, gelat op art. 8:3 Algemane wat bastuursrscht, gean
barwaar of barosp apen.

Amsterdam, 3 aprif 2013
burgemsastar an wathoudars,
A.H.P van Gilg

sacrataris

E.E. van dor Laan
burgameasster

2 Staatscourant 2013 nr. 8821 Jaupril 2013
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AANGETEKEND
Gemeenteraad van Amsterdam
T.a.v. de directour van de Blenst Rulmtelljke Ordenlng
Postbus 2758

1000 CT Amsterdatm

]

r telafax: 5
i PR
3 Obd
Plaats, datum: Amsterdam, 15 mel 2013 f PR
Ons kenmerk: /24863/3996699.1 i
Betreft; Zlenswijze ontwerp- bestemmmgspian Amstel III Qost
Uw kenmeric:
( _ Afzender: mr. dr. M. Klijnstra, advocaat, partner
Telefonn: Fax: E-mall:
+31 20 5736 776 +31 20 5736 686 m.Klijnstra@lexence.com

Geachte Raad,

Als advocaat en gemachtigde van cliénte, Zweiundfunfzlgste Ifh Geschlossener
Immobllienfands Fur Holland Gmbh & Co, K.G., breng Ik hlerblj een zienswijze naar
varen met betrekking tot het ontwerp-bhesternmingsplan “Amstel III Qost” (verder “het
ontwerpplan®), dat met ingang van 4 april 2013 ter Inzage ligt, Cll&nte Is
gerachtlgde/verhuurder van een binnen het plangebled gelegen (kantoor)gebouw, te
weaten Paasheuvelweg 25 ('RBS gebouw’),

Hoewel cliénte op zlchzelf posltief staat tegenover de In het ontwerpplan vervatte
ruimera gebruiksmogelljkhadan, teneinde een doorgroel naar eesn mear gamengd gebled

( te facHlteren, kan zlj zich nlet verenlgen met de daarmee samenhangende
wijzigingsbevoegdheid om de kantoorvoorraad te doen inkrimpen (art. 6.5) én om de
parkearnormen aan te scherpen (art. 6,3), Wat betreft de nleuw tde te laten
gebruiksfunctles Is ¢llénte bovendien van mening dat de gehanteerde maximum
vierkante meters vastiglngsopperviak te baperkend zijn.

Cliénte is ~ kort samengeavat ~ van menlng dat het ontwerpplan op bovengenoemde
punten een ernstige aantasting van haar belangen vormt, waarmee derhalva
onvoldoende rekening Is gehouden, geen steun vindt In ¢lgen beleld en daarnaast
Jurldisch gezien anjulst Is. Ean en ander zal in het navolgende worden toggelicht.

Wijzigingshevaegdheid - inkrimping kantoorvoeorraad

Ult artlkel 6.5 van het ontwarpplan bllikt dat het college in twee situaties de
mogalijkheld heeft om het bestarnmingsplan te wijzigen, als gévolg waarvan het niet
langer zal zijn toegestaan {delen van) ean gebouw te gebrutken voor kantoordoeleinden.
Hoewel de bapaling niet correct lijkt te zijn geredigeerd, lijkt het de hedoaling te zijn
dat het college middels wijziging van het bestemmingsplan kantoormeters kan

Paler van Anracystrast 7. 1075 DA Ampterdem £ Infostlonenca.com - Wi www lexanca.com o aigomans voorwaarden Leseneg HV, worden
Pasthus 750948, 1070 AZ Amsterdam, Nedeiland it 341010568 + bhwi NL #120,01.2172.801 CD VOrZ0ek varstrakt, 21 ook wwwilakencs com
T: #31 (0920 G736 738 - [ 431 (0)20 5728 737 Mombae of Maritas Law Flims Warldwida Stapdard terms & condiliond: wwwlaxancecom
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wagbestammen, Indien (a) er gedurende minimaal twee jaar een andere functle op het
perceel is vitgeasfend of (b) gedurende minimaal twee jaar geen gebrulk is gemaakt
van de kantoorfunctle. De wijziging dient dan beperkt te blijven tot het aantal m2 bvo
dat aan die voarwaarden voldoet,

Op deze plaats merkt clidnte reeds op dat het ontwerpplan onvoldoende duldelljk maakt
op welke wljze de “maximum vioeropperviakte; (bvo) m2” als bedoeld In artikel 6.3
onder b Is berekend dan wal vastgesteld, Gegaven de consequenties van deze hepaling
I3 hieromtrent ter veriflcatie volstrakte duidelijkheld noodzakelijk, welke thans
ontbreekt.

Clignte Is van mening dat het opnemen van deza wijzigingsmogelljkheld een ernstige

aantasting van haar belangen oplevert, zonder dat daarvoor goede redenen zijn

gegevan, [aat staan dat een deugdelljke belangenafweging haeft plaatsgevonden. Zowel

wat betreft de rulmtelljke onderbouwling als de juridische vormgeaving vertoont het (
ontwerpplan arnstige gabreken,

Allerearst strookt het opnemen van de wijzigingsbevoegdheid nlet met het elgen beleld
van de gemeants; er Is duldelljk sprake van het zetten van een ‘extra stap’ wat betreft
de problematlek van leegstaande kantoren. Wat clignte betreft ‘een stap te ver'
Immers, In de Kantorenstrategle Amsterdam en het Strategiebesluit Amstel IIT Is geen
keuze gernaakt voor een actief Inkrimpingsbeleld, maar Is er uitslultend voor gekozen
om geeh nleuwe kantoormeters mogelijk te maken. De rol van de gemeente dient
volgens cliénte Facifiterend te zljn, waarna de markt verantwoordelljkheld moet nemen
voor daadwerkellfke transformatle.

Gegeven de aanzienlijke gevolgen van de wijzigingsbevoegdheld on het afwijken van het
eigen beleid, zou het In de redoe liggen dat het ontwerpplan ter zake op zfjn minst een
uitgebretde verantwoording bevat. Clliénte constateert echter dat een dergelljka
verantwoording geheel ontbreekt.

Cliénte is van menlng dat de gedachte achtaer de “Inkrimpingsmaatregel’ ook niet
verenigbaar [ met de wens om een meer gemengd gebled te verkrijgen. Denkbaar s
Immers dat ean leegstaand kantoorgebouw voor bljv. 80% getransformeerd Is an
daarmee juist weer aantrekkelljk zou Kunnen worden voor huurders van kantoorrulmte.
Het risico bastaat echter dat deze mogelijkheld wordt doorkrulst door een wijzigingsplan
van het college, dat heeft geconstateerd dat de resterende ‘kantoorrulmte’ In hat
gebouw langer dan twee jaar leegstaat.

De enkele omstandigheid dat ar gedurends minimaal twee jaar leegstand is, Is volgens
clinte dan ook volstrakt onvoldoende am te besluiten dat een gebouw {deels) niet
langer geschikt zou zljn voor kantoordoeleinden,

In meer jurlidische zin Is cliénte van mening dat het fiexiblliteltsinstrument van art. 3.6
Wro nlet bedoeld Is, en derhalva ook niet gebrulkt kan worden, om bestaande functies
weg te bestemmen. Da gedachte achter dit Instrument Is Immers om meer flexibilitelt te
creéran door een zekere detalllering uit te stellen tot het wijzigingsplan. In enderhavig
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geval gabaurt julst het omgekeerde, hetgeen reeds daarom nlet verenigbaar is met dé
systematlek van de Wro, Cliénte is bovendlen van mening dat hat nemen van een
varregaahd besiult tot het wegbestemmen van bestaande functles, met aanzienlijke
financigle gevolgen, voorbehouden |s aan uw Raad en derhalve nlat kan waorden
doorgelegd naar het college. Hoewel da onjulste redactie hieraan ook lijkt bij te dragen,
Is cli¥nte ook van mening dat de wijzigingsbevoegdheld nlat (voldaende) aobjectlef Is
hegrensd.

Cliénte Is tenslotte van mening dat het ontwarpplan ten onrechte vaorbi] gaat aan de
grote financiéle gavolgen van onderhavige wijzlglngsbevoegdheld., Door het opnemen
van de wljzigingsbevoegdheld wordt cliénte niet alleen opgazadeld met aan mogelljk
verlies aan bnakwaarde blj functieverandering {esn bewuste keuze in de Strategienota),
maar ook meteen al met een aanzienlijke (plan)schade, aangezlen de bestaande
kantoormeters worden vastgelegd en derhalve juridisch-planologlsche rulmie vardwliint.

( Blijkens § 19.4 Is dit risico wet In beschouwing genomen, maar geoordeeld dat

' ulteindalljk gean sprake zal zin van succesvolle clalms. Clignte betwist dit, cok omdat de
motivering Is gebaseerd op een voor cliénte nlet beschikbare planschadeanalyse.
Bovendien =~ daar is naar het lijkt In het geheel gean rekening mee gehouden ~ heeft
ook de dreigends wijzlging van het bestemmingsplan als bedoeld in artlkel 6.5 meteen
negatieva gevolyen voor de waarde van het vastgoed, Het ontwerpplan bevat ter zake
(van sen eventuele verplichting tof compensatie daarvan) geen enkele verantwoording.
Aldus ontbreekt het aan een (deugdelijke) financléle verantwoording van het

ontwerpplan.

Verzoek om infarmatie

Het rapport van het Kenniscentrum veodr Overheld en Bestuur is ten onrechte nlet
openbaar gemaakt en clignte verzookt blj deze dan ook om dit rapport alsnog te
verstrekken.

Parkaran

Cllénte kan zich niet verenlgen met het hepaalde In artike! 6.3 onder k sub 1 en 2, voor
zover daarln maximum parkeernormen zijn neargelegd dia galden bij Functiawliziging of
functie-uithreiding naar kantoren an bedrijven,

Cliénte kan deze bepaling niet goed dulden en ziet a priori ook nlet [n waatom deze
bapaltng zou kunnen bljdragen aan de doelstelling om het bestaande overaanbod aan
kantoorrulmte terug te dringen. Blijkens het ontwerpplan, althans de toellchting, vindt
immers een bevrlezing van de bestaande kantoorvoorraad plaats. Functiewijziging of
functie-uitbreiding naar kantoren lijkt dan niet mogelijk. et opnemen van een nieuwe
parkeernorm bif functlewljziging of -uitbreiding naar kantoran voegt dan niets toe,

Blj functlewljzlging of —uitbreiding naar badrljven kuhnen echter wel ongewlide althans
gnradelijke sltuatles ontstaan, vooral Indlen thans reeds sprake Is van gebouwde
{ondergrondse) parkeervoorzieningen. De bedoelde bepallng lijkt ertoe te kunnen lelden
dat beataande, in hat gebouw gerenliseerde parkeerplaatsen na functiswijziging
boventallig zijn en niet meer (legaal) gebruikt zouden kunnen worden. De planregeling
Is hieromtrent niet duidalijk en kan tot problemen lelden blj eventuele functiewijziging,
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hatgean niai allean In strijd is met de belangsn van cliénte, maar ook In strijd met aen
goede rulmtelijke ordening nu in het ongewisse blijft wat mat dit overschot dient te
gebeuren.

Blijkens de plantoelichting ligt aan de bepaling onder meer ten grondslag dat thans
sprake zou zljn van een parkeerovarschot, vooral In bepaalde zones, op grond waarvan
toavoaging van extra parkeerrulmte nlet mogelijk zou moeten zijn, Cliénte heeft
begrepen dat alleen bij toevoeging van nleuwa functles, In de zin van nleuwbouw, geen
nleuwe parkeerplaatsen worden toegestaan, Zo staat dlt ook in de plantoelichting

(§ 4.4.), De huldige regeling |s tan anrechte nlet beperkt tot nleuwbouw.

Hoewel de plantoalichting wel een onderscheid maakt tussen de te hanteren maximum
en minimum parkeernormen, (s artikel 6.3 sub k voor meerdeare ultleg vatbaar,

Opperviaktebeparking nisuwe functles

Voorts geldt dat op qrond van artikel 6.3 onder d vanr varschiliende in artlkel 6.1
genosemda functlas een maximum vioer- en vestigingsopperviak geldt, Cliénte kan deze
restrictle niet gpoed plaatsen, omdat de ambitle van het plan nu julst Is om (zo breed
mogelljk) ontwikkelingen naar een meer gemengd gebied te Faciliteren. Cliénte acht
deze restrictla, waarvan de achtergrond de verkeersaantrekkende werking van deze
functies lijkt te 2ijn, onnodig beperkend en onvoldoende gemotiveerd In het licht van
voarnoemde ambitle,

Maatvoering maximum bebouwingspercentage te beparkk

Voor het parceel van clignte geldt blljkens de planverbeelding een maximum
babouwlngspercentage van 70%. Voor ds huldigs omvang (‘footprint’) van het
{uiteraard vergunde) gebouw is dit percentage volgens clliénte mogelijk te bapearkt.
volgens cliénte is blj het Intekenan van hat maatvoeringsviak mogeljk abuslevelijk niet
aangeknoopt blj de kadastrale grenzen. Hierdoor wordt de waterstrook aan de voorziide
van het gebouw nlet *betrokken’ bij hat meatvoeringsviak, als gevolg waarvan het
bebouwIngspercentage gaat ‘knellen’.

Conclusia
Gelet op het voorgaande dient te worden geconcludeerd dat hat ontwerpplan wat betreft
de basproken punten nlet gehandhaafd kan worden en dat uw raad derhaive niet tot de

vaststelling van deze onderdelen dlent over te gaan, Ik verzoek u daarom rekening te
houden met deze zlenswljze,

Hpogathtentd,

M Kljnst
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