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Bijlage 1
Tussenrapportage herontwikkeling Parooldriehoek

1.
Kennisnemen van planvormingsproces herontwikkeling Parooldriehoek (fase 1)

Inleiding

Door vertrek van het Parool en de PCM drukkerij eind jaren 90 is de Parooldriehoek een onsamenhangend geheel van de voormalige drukkerij, leegstaande kantoren en te slopen woningen. Het Stadsdeel wil de leefbaarheid en sociale veiligheid van deze locatie verbeteren door een nieuw gemengd stedelijk woonmilieu met openbaar ruimte te creëren. De Stadsdeelraad heeft daartoe in 2004 een Stedenbouwkundig Programma van Eisen (SPvE) vastgesteld. Na moeizame planontwikkeling zijn de beoogde gebruiker PCM en ontwikkelaar Multi-Vastgoed medio 2006 uitgestapt en dreigde een impasse in de planontwikkeling. De gewijzigde situatie gaf echter ook ruimte voor nieuwe partijen en nieuw perspectief.

Creatief en interactief planvormingsproces

Rond de zomer dit jaar hebben het Stadsdeel en Het Oosten besloten tot een doorstart van het project met een aangepast programma en in nauwe communicatie met bewoners en belanghebbenden. Via een aantal reken- en tekensessies - waarbij in 3 fasen de ruimtelijke en programmatische mogelijkheden worden verkend en uitgewerkt - werken partijen op een interactieve wijze naar een nieuwe ontwikkelingsrichting. De hoge ambitie wordt onderschreven door de inzet van de bekende Spaanse architect Busquets, die met behulp van scenario’s en stedenbouwkundige modellen de planvorming verzorgt. Busquets heeft daarbij nadrukkelijk de ruimte gekregen om zijn ervaring en professionaliteit in te zetten om deze lastige locatie weer nieuw leven in te blazen. 

Deze werkwijze en de nieuwe communicatiewijze met de buurtwerkgroep is van groot belang voor de besluitvorming binnen het stadsdeel. Het planvormingsproces is daarmee sterk transparant en interactief ter verkrijging van de beste invulling met het grootste draagvlak.

Sinds eind september dit jaar doorloopt het planvormingsproces de volgende fasen:

· Fase 1 Ontwikkelingsvisie in scenario’s (medio december 2006)

· Fase 2 Ontwikkelingsrichting in stedenbouwkundige modellen (eind februari 2007)

· Fase 3 Ontwikkelingsplan in stedenbouwkundig plan (mei 2007)

Afsluitende bestuurlijke besluitvorming over of en hoe het SPvE wordt bijgesteld vindt niet nu maar eind februari 2007 (fase 2) plaats. Tevens wordt de eventuele overstap naar het Programma + Ontwerp met investeringsbesluit (fase 3 product nieuwe stijl) meegenomen. De voorgestelde nieuwe ontwikkelingsrichting - als resultaat van de reken&tekensessies in fase 2 – is bedoeld om beargumenteerd te kunnen besluiten eventueel af te wijken van eerdere uitgangspunten. Een planning van belangrijke activiteiten en besluitvormingsmomenten van het planvormingsproces is als bijlage 3 opgenomen. 

Bijgesteld programma

Het vastgestelde SpvE is als uitgangspunt gesteld voor de reken & tekensessies met een programma van totaal 96.500 m2 nieuwbouw naast de bestaande 13.100 m2 van de parooltoren en de 6500 m2 van het ROC gebouw. Tevens zijn aanvullende uitgangspunten vanuit het Stadsdeel (zie bijlage 2) meegeven aan Busquets. Gelet op de uitstap van PCM is ruimte gegeven voor verlaging van het kantoorvolume ten gunste van woningen, waarbij de ontwikkelingen omtrent het PLABEKA - de nota van de centrale stad over de vermindering van de hoeveelheid kantooroppervlakte in locaties - tussentijds hebben geleid naar een verdere reductie tot een (voorlopige) grens van in totaal 5.000m2 kantooroppervlakte in de parooldriehoek. Dit conform de reactie van het stadsdeel op de PLABEKA brief.

Intussen zijn Het Oosten en Heijmans in de eerste week van december tot overeenstemming gekomen over de verkoop van de Parooltoren aan Het Oosten. Dit maakt de weg vrij voor een ontwikkeling zonder parooltoren.

Participatieproces Buurtwerkgroep

Gelet op de moeizame participatie in het verleden, is besloten om de participatie van belanghebbenden volgens een andere werkwijze in te zetten. Over de werkwijze is op een 1e bewonersavond op 20 september gecommuniceerd. Aanwezigen zijn daarop uitgenodigd deel te nemen aan een op te richten buurtwerkgroep. De belanghebbenden kunnen in bijeenkomsten - die parallel lopen aan de reken&tekensessies - meedenken, worden direct geïnformeerd over de stand van zaken in de reken&tekensessies en kunnen hun standpunten meegeven in de besluitvorming door middel van een eigen adviesmogelijkheid naar het bestuur. De uitgangspunten van belanghebbenden zijn geïnventariseerd (zie bijlage 2) in de 1e bewonersavond op 20 september en zijn meegeven aan de Busquets.

De opkomst op 1e buurtwerkgroepavond was met 6 deelnemers gering maar wel goed verlopen en er werd instemming gekregen op de werkwijze tot nu toe. Op de 2e avond op 29 november jl. is de buurtwerkgroep gevraagd de scenario´s te beoordelen op basis van vooraf gestuurd materiaal. Bewoners hebben via een beoordelingsmatrix een oordeel kunnen geven. Ook is gevraagd tot 6 december reacties te geven. De buurtwerkgroep heeft een zelfstandig adviesmogelijkheid bij de geplande besluitvorming van het DB in februari volgend jaar.
Resultaat Participatie

De buurtwerkgroep functioneert redelijk, maar de opkomst van de avonden varieert.

Bij de recente beoordeling van de scenario´s is nadrukkelijk zorg geuit over de te hoge dichtheid en de te hoge bebouwing naar de Oosterparkbuurt. Tevens vindt men dat de bewonersuitgangspunten weinig zijn terug te vinden in de 3 scenario´s en voelen enkelen zich niet serieus genomen. Er is ook onduidelijkheid over hun zeggenschap. Samenvattend is een deel van de belanghebbenden niet akkoord met de 3 getoonde scenario´s.

Gelet op deze situatie wordt op 18 december een extra buurtwerkgroepavond belegd, waarbij duidelijkheid wordt geven over zeggenschap, vervolgstappen, de betekenis van de scenario´s, ook in relatie tot hun uitgangspunten en de toezegging om het standpunt van de bewoners mee te nemen in de besluitvorming van het DB. Tevens is voorgesteld dat Busquets - bij zijn uitwerking van de scenario’s - de opdracht krijgt te onderzoeken of en hoe de hoge dichtheid en bebouwingshoogte te verminderen zijn binnen gestelde kaders, door vooral aandacht te schenken aan het kostenaspect bij de verdere stedenbouwkundige uitwerking.

Winstpunten planvormingsproces

· Snelle consensus bereikt tussen Stadsdeel, Het Oosten (en Heijmans) over te selecteren scenario’s;

· Alle 3 doorgerekende scenario’s zijn (globaal) als financieel haalbaar beoordeeld;

· Busquets positioneert Parooldriehoek als prominente locatie met veel potentie in nauwe aansluiting met de buurt;

· Ontwikkelaar Heijmans met positie als 3e grondeigenaar is uitgestapt en hun bezit is overgenomen door Het Oosten als al aanwezige grondeigenaar en ontwikkelaar;

· De blokkade van het behoud van de Parooltoren is daarmee van de baan en maakt de weg vrij voor een zelfstandige verkaveling;

· De aansturing van Heijmans op het realiseren van kantoorvolume is daarmee ook van de baan en maakt de weg vrij voor een meer op wonen gerichte invulling; de opgelegde reductie van de PLABEKA nota past hier goed in;

· ROC/ASA heeft aansluiting gevonden bij de planvorming en heeft ambitieuze plannen;

· Veel van gestelde uitgangspunten van Stadsdeel maar ook van buurtwerkgroep zijn gehonoreerd;

· Parkeren is grotendeels ondergronds opgelost of op maaiveld uit het zicht;

· Veel aandacht verblijfskwaliteit en veiligheid begane grond laag.

2.
Kennisnemen van 3 scenario’s voor herontwikkeling Parooldriehoek

Met korte toelichting in DB

Gekozen scenario’s (fase 1)

Vanuit een 5-tal aanvliegroutes heeft Busquets c.s. 15 scenario´s opgesteld waarvan er door hem 6 zijn uitgewerkt in programma, plattegronden, doorsneden en maquettes. De scenario’s verschillen naar bebouwingstypologie (b.v. gesloten of open bouwblok), naar verkavelingrichting in aansluiting op de omgeving (b.v. Oost-West) en mate waarin het plantsoen wordt bebouwd dan wel gecompenseerd. Het totale bouwvolume ligt in alle scenario’s rond de 105.000 m2. (SPvE gaat uit van 110.000 m2). Het programma varieert in toevoeging van voorzieningen zoals winkels, scholen en hotel afhankelijk van de potentie in het scenario. Tevens is in alle scenario’s de toren ingepast maar het behoud van de toren is gelet op de overname door Het Oosten geen noodzakelijke optie meer. 

De scenario´s zijn nadrukkelijk géén stedenbouwkundige modellen hoewel de gedetailleerdheid van de scenario´s een ander beeld geeft. Voordeel van deze gedetailleerdheid is dat de scenario´s goed zijn doorgerekend en dat veel duidelijkheid is gegeven over hoe het bouwprogramma volgens de verschillenden thema´s vorm kan krijgen. De scenario’s zijn in feite niet meer dan een visualisering van een aantal stedenbouwkundige concepten voor deze locatie. De opdrachtgevers (Stadsdeel, Het Oosten, en destijds nog Heijmans) hebben besloten scenario 1, 5 en 14 door te rekenen. Deze 3 scenario´s zijn (globaal) als financieel haalbaar beoordeeld door zowel Het Oosten als de gemeente Amsterdam. De belangrijkste tekeningen van deze scenario´s en uitgangspunten zijn weergeven in een aparte PowerPoint presentatie welke als bijlage 2 is bijgevoegd. 

De gekozen scenario’s kunnen als volgt worden getypeerd:

	Scenario
	Typering
	Richting verkaveling
	Kenmerken

	1A
	Gesloten bouwblokken
	Oost-West
	Plantsoen blijft onbebouwd en heringericht

	5A
	Open bouwblokken met bijzondere hoeken
	Oost-West
	Plantsoen wordt deels bebouwd + nieuw park langs Vrolikstraat, aanbouw plint ROC

	14A
	Plein
	Combi
	Plantsoen wordt deels bebouwd + nieuwe openbare binnentuin, lang smal plein langs Wibautstraat met stedelijke potentie


Stedenbouwkundige modellen (fase 2)

De geselecteerde 3 scenario’s worden door Busquets vanaf 19 december uitgewerkt in stedenbouwkundige modellen binnen gestelde kaders welke vergelijkbaar zijn met een stedenbouwkundige uitwerking op SPvE-niveau. Het resultaat van deze uitwerking wordt in uw DB van 27 februari 2007 ter besluitvorming voorgelegd. Gevraagd besluit is dan een model te kiezen ter uitwerking naar een Stedenbouwkundig Plan door Busquets en tevens het vastgestelde SPvE (door het Stadsdeel zelf) over te zetten naar een nieuw fase 3 product Programma + Ontwerp met investeringsbesluit.

3.
Kennisnemen van aandachtspunten voor uitwerking scenario's

naar stedenbouwkundige modellen (fase 2)

Vanuit de beoordeling en toetsing van de scenario´s door het stadsdeel en Het Oosten worden een aantal aandachtspunten meegegeven aan Busquest voor de uitwerking naar de stedenbouwkundige modellen. Ook zal een aantal zorgpunten van de buurtwerkgroep worden meegeven als aandachtspunten zoals:
· Verlagen totaal bouwvolume (110.000 m2= incl. parooltoren)

Zoveel mogelijk verlagen van het bouwvolume binnen gestelde kaders door kosten te verlagen en opbrengsten te verhogen. Optimalisatie in overleg met het OGA en Het Oosten uitvoeren. Meenemen kosten van sanering, kosten verleggen kabels en leidingen, kosten ondergronds parkeren e.d. en infrastructuur.

· Bouwhoogte langs Oosterparkbuurt verlagen

Bouwhoogte langs Oosterparkbuurt zo veel mogelijk verlagen binnen gestelde kaders door bouwhoogte elders te verhogen. Het hoger (en zwaarder) bebouwen van het plantsoen daarbij nadrukkelijk meenemen als plek die hogere bouwhoogte kan hebben.

· Niet bebouwen noordzijde plangebied nabij metro-ingang

· Behoud Parooltoren niet meer opnemen (slopen)

· Bebouwingsvoorstellen binnen plangrens oude SPvE houden
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