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Eerste advies Parooldriehoek
Buurtwerkgroep Parooldriehoek
contactpersoon: Victor L. Dolman, Tweede Oosterparkstraat 3-I, 1091 HT Amsterdam,
BWG.P3H@gmail.com
Aanleiding en leeswijzer
In het kader van de herstart van project Parooldriehoek (P3H
) heeft het ambtelijk projectteam Parooldriehoek van stadsdeel Oost/Watergraafsmeer, in overleg met woningcorporatie Het Oosten, drie stedenbouwkundige modellen ontwikkeld. Deze modellen, aangeduid als modellen 1, 5 en 14b, zijn eind januari 2007 aan de in dit proces participerende buurtbewoners, gezamenlijk aangeduid als de Buurtwerkgroep Parooldriehoek (BWG-P3H, kortweg BWG als de P3H-contekst duidelijk is), gepresenteerd met het verzoek om hierover te adviseren.
De structuur van deze tekst is als volgt. We beginnen met iets cruciaals waarover we intens hebben gediscussieerd: welke koers doet recht aan onze mening en aan de realiteit, en leidt niet tot vastlopen van het proces? Dit leidt tot een vruchtbare opzet, waaruit drie onderdelen logisch voortvloeien: kwaliteitscriteria, analyse van de modellen en een nieuwe denkrichting. Tenslotte zeggen we iets over het proces.
Onze koers
Als buurtbewoners zijn we erg geschrokken van de massaliteit van de bebouwing die in de modellen 1, 5 en 14b wordt voorgesteld, en we zijn zeer bevreesd dat dit zal leiden tot een buitengewoon slechte invulling van de Parooldriehoek. Zoals ook al bleek bij de presentatie van de modellen, is onze primaire reactie op de gepresenteerde modellen, kort samengevat: nee! Nee, al deze modellen zijn niet goed voor de buurt, en daarom: nee, we gaan niet uit dit aanbod een model kiezen of samen​stellen voor verdere uitwerking. Dit was het vertrekpunt bij aanvang van ons intern beraad om tot een zelfstandig advies te komen.

De discussie over de Parooldriehoek dreigt op een dood spoor te komen door de kwestie van het bouwvolume
. Die komt, kort samengevat, hierop neer. Het oude SPvE P3H was gebaseerd op een overeenkomst tussen stadsdeel, PCM/AM Vastgoed en Heijmans, en voorzag in handhaving van de Parooltoren (13.100 m2), nieuwbouw van 96.500 m2 waarvan 52.000 m2 kantoren. Tegen dit enorme volume waren ook enorme bezwaren m.b.t. stedenbouwkunde en leefbaarheid. Niettemin is dit SPvE vastgesteld, mede doordat de toenmalige portefeuillehouder aangaf dat niet vaststellen tot ernstige juridische consequenties voor het stadsdeel zou leiden. De grondexploitatie was geheim, maar het positieve resultaat niet: ruim € 7,4 miljoen [besluit gemeenteraad 8-2-2006 nr. 29/40]. PCM en Heijmans hebben hun deelname aan het project beëindigd en er wordt een herstart overwogen met Het Oosten als belangrijkste partij. Je zou denken dat hiermee het kantoorvolume uit het plan zou verdwijnen en dat onderzocht zou worden in welke mate er (zeer gewenste) woningbouw voor in de plaats kan komen. Helaas gaan de huidige plannenmakers (het ambtelijk projectteam Parooldriehoek van stadsdeel Oost/Watergraafsmeer en woningcorporatie Het Oosten) botweg uit van het totale volume in het oude SPvE. Na krachtige signalen van de BWG is het volume met 10.000 m2 verminderd, wat zeer pover is. Ter oriëntatie: het resterende nieuwbouwvolume van 100.000 m2 impliceert een gigantische toename t.o.v. het huidige volume (37.100 m2), en is veel meer dan wat voor een ‘grootstedelijk kerngebied’ (FSI > 1,5) nodig is (circa 60.000 m2 nieuwbouw). De plannen​makers suggereren (maar onderbouwen niet) dat verdere reductie de financiële haalbaarheid van het plan in gevaar zou brengen. De BWG kan dit niet beoordelen en we dreigen zo te belanden in een volumediscussie zonder maatstaf. Dat is niet vruchtbaar en dus kiezen we een andere weg.
Wij willen ons, expliciet en nadrukkelijk, rationeel en constructief opstellen in dit planproces. Wij streven naar begrip van alle relevante overwegingen en belangen, en wij willen meewerken aan een goed en realistisch plan voor dit gebied. Maar hoe kan dat in het zicht van de voorliggende modellen en onze primaire reactie daarop? Met die vraag hebben we als groep geworsteld. En we hebben een weg voorwaarts gevonden. Wellicht is het niet precies wat de plannenmakers voor ogen hadden toen ze ons om advies vroegen, maar het is een weg die zicht biedt op een, door ons zeer gewenste, constructieve dialoog over een goede stedenbouwkundige invulling van het gebied.

In dit advies is onze koers, die we verderop uitwerken, als volgt:

1. Maak helder aan welke kwaliteitscriteria een plan moet voldoen.

2. Beoordeel de modellen 1, 5 en 14b mede aan de hand van die kwaliteitscriteria.

3. Initieer een frisse blik op het plangebied, uitgaande van de kwaliteitscriteria.

Voldoende kwaliteit (qua stedenbouwkunde en leefbaarheid) en haalbaarheid zijn allebei essentieel voor een verantwoord plan met brede steun. De voorliggende modellen zijn ontwikkeld vanuit een vooropgezet volume ten koste van kwaliteit. De dialoog dreigt zo vast te lopen. Ons voorstel om fris naar het gebied te kijken en gezamenlijk goede plannen op te stellen, en daarvan uitgaande eventuele, onverhoopte, haalbaarheidsproblemen aan te pakken leidt wel tot de beoogde constructieve dialoog.
Kwaliteitscriteria

1. Omvang bouwvolume:
De vorm moet prevaleren boven vierkante meters. Het voorgestelde bouwvolume is dermate groot dat er nu vrijwel niets mee te schuiven valt. Verder wordt voor de buurtwerkgroep het bouwvolume mede bepaald door de hierna volgende uitgangspunten.

2. Maximale bouwhoogte aan de Wibautstraat:
De maximale bouwhoogte is 30 meter conform masterplan Wibautas, waarbij de hoogte op de hoek met de school lager is om daarop aan te sluiten.

3. Maximale bouwhoogte aan Olmenweg en Vrolikstraat:
De bouwhoogte moet aansluiten op de bouwhoogte van 3 lagen en de rest van de Oosterparkbuurt, dus maximaal 3 resp. 5 lagen.

4. Maximale bouwhoogte aan spoortalud:
Aansluiten op de Transvaalbuurt, kan gezien de afstand wel hoger en oplopen naar 10 verdiepingen richting Wibautstraat.

5. Karakter van de bebouwing:
Aansluiten op de omringende bebouwing en met het 19e eeuwse stratenplan. Geen introverte plannen. 

6. Stratenplan in relatie tot bouwhoogte:
De hoogte van aanliggende gebouwen dient in verhouding te zijn met de breedte van de straat . Dit betekent handhaving van de 45 graden norm.  .

7. Langs het talud:
Alleen een wandelpad langs het talud is acceptabel en dit mag het ecolint niet bedreigen.

8. Voorwaarden aan plantsoenen:
De plantsoenen komen alleen in volle grond, zijn gelegen in het zonlicht en het moet een goede verblijfsplek zijn. Er komt geen versnipperd groen en al het groen is openbaar.

9. Openbare ruimten:
Er komt zoveel mogelijk openbare ruimten. In geen geval komen er semi-openbare ruimten.

 10. Zichtlijnen:
Bij voorkeur en waar mogelijk lange zichtlijnen aanbrengen..

11. Omgeving metrostations:
De omgeving van de metrostations Vrolikstraat en Platanenweg mogen niet bebouwd worden.

12. Windbelasting:
Het plan dient te voldoen aan de normen van windbelasting. 
13. Hoofdfietsroute:
Er dient een goede en veilige aansluiting te zijn van de hoofdfietsroute op de Wibautstraat.

14. Parkeernorm:
De voorgestelde parkeernorm wordt gehandhaafd. Alleen gebouwd parkeren is mogelijk en wel onder het maaiveld. De parkeergarages hebben gezuiverde ontluchting van uitlaatgassen. De toe- en uitgang is geregeld via één brede opening, die direct uitkomt op de Wibautstraat. Daarna is er een verdeling met slagbomen e.d. 
15. Sluipverkeer:
Sluipverkeer dient teruggedrongen te worden.

Analyse van de modellen 1, 5 en 14b

Zie de bijlage: PowerPoint-presentatie reactie op modellen 1, 5 en 14b Parooldriehoek.
Conclusie is dat de modellen niet aan de kwaliteitscriteria voldoen.
Nieuwe denkrichting

In de korte tijd die beschikbaar was voor het opstellen van dit advies was het ondoenlijk om met een uitgewerkt alternatief te komen. Eén van ons, Racham Vos, heeft een origineel idee ontwikkeld voor de Parooldriehoek op basis van een hexahedron. Een beschrijving van deze ‘Variant Vos’ is bijgevoegd.
Het is duidelijk dat Variant Vos nog niet ver genoeg is uitgewerkt voor een definitief oordeel. Daar gaat het ons op dit moment ook niet om (niet alle BWG-leden zijn enthousiast over deze variant). Waar het ons om gaat is dat het een voorbeeld is van een nieuwe denkrichting zoals wij die voorstaan. Belangrijk is toetsing aan de kwaliteitscriteria.

Bij criterium 1 is de constatering dat het precieze bouwvolume onbekend is. Een fors volume lijkt mogelijk, waaraan de massiviteit een grens zal stellen (licht- en luchttoetreding).

Aan criteria  2, 3, 6, 8, 10, 11 ,12, 13 en 15 wordt zondermeer voldaan.

Aan criterium 4 wordt voldaan als de wand langs het talud om meer volume te creëren niet wordt opgenomen.
Criterium 5 is discutabel en de BWG is erover verdeeld. Er is geen sprake van een 19e-eeuws stratenplan, aansluiting met de omringende bebouwing kan door de aanpassing van de gevelwand​uitvoering van de diverse zijden van het hexahedron op hun buren.

Aan criterium 7 wordt voldaan als de weg voor de extra ingang van de parkeergarage niet wordt opgenomen.
Criterium 9 hangt af van de beoordeling van de varentuin als plantsoen. Het is geen plantsoen, maar een binnentuin die even groot is als het Afrikanerplein. Hij is openbaar en sociaal controleerbaar door de omringende kantoren en woningen. Er kan omheen gelopen worden en verblijfsmogelijkheden zijn aan te brengen door wandelpaadjes en zitbanken. Hij is ontworpen als zichttuin

Aan criterium 14 kan uitvoering worden gegeven door meer ondergrondse niveaus van de parkeergarage op te nemen.

Conclusie
: Variant Vos valt grotendeels binnen de gestelde criteria.
Het proces

Ons voorstel is om de modelselectie op basis van modellen 1, 5 en 14b niet voort te zetten, maar eerst gezamenlijk kwaliteitscriteria op te stellen. We willen fris naar het gebied kijken en gezamenlijk goede plannen op stellen, en daarvan uitgaande eventuele, onverhoopte, haalbaarheidsproblemen aanpakken. We vragen hiervoor ruimte in het proces.
Tot slot geven we hieronder wat terugkoppeling, bedoeld om onze verdere participatie te optimaliseren.

Door de plannenmakers, inclusief Busquets, is een forse hoeveelheid werk verzet en een enorme hoeveelheid materiaal geproduceerd (tekeningen, berekeningen, presentaties, etc.). Het denken van de plannenmakers over de mogelijkheden van het gebied is veel verder gevorderd dan dat van de bewoners. Natuurlijk hebben we onze unieke expertise vanuit de dagelijkse ervaring als buurt​bewoners. Sommigen van ons hebben in het vorige Parooldriehoekproces geparticipeerd, en zijn daardoor redelijk geïnformeerd over allerlei aspecten van het gebied. Maar dat is van beperkt nut bij het meedenken in het nieuwe proces. De bijeenkomsten tussen BWG en plannenmakers en het geleverde materiaal hebben nog niet tot voldoende inbreng van de BWG geleid. Dat komt mede doordat in die bijeenkomsten op bewoners druk werd uitgeoefend om ter plaatse over zojuist gepresenteerde plannen een oordeel te geven. Dit kan niet verlangd worden.

Voor alle duidelijkheid: onze beeldvorming is wel voldoende om te zien dat de voorliggende modellen niet goed zijn. Maar voor de positieve bijdrage die we willen leveren is meer nodig. We willen zelf constructief over de mogelijk​heden van het gebied nadenken, ervaren hoe variaties al dan niet tot verbetering leiden, zoeken naar creatieve oplossingen voor problemen. Alleen dan ontstaat voldoende begrip voor mogelijkheden en beperkingen zodat we een optimale oplossing ook als optimaal ervaren en kunnen steunen. Het proces van de herstart P3H is voor de buurtbewoners tot nu toe een voortrazende expresstrein. We willen mee, maar hij rijdt te hard om er op te springen.
Buurtbewoners zijn niet zomaar een ‘groep’. Er zijn verschillen in opvatting, kennis, aandachtsgebie​den, ervaring in groepsdeelname, wijze van communiceren, belangen en strategische voorkeur. Probeer eerst elkaar maar eens te begrijpen, en ruimte te gunnen voor elkaars opvatting. Zoek dan naar wat er gemeenschappelijk is, en produceer in gezamenlijkheid een product. We zijn allemaal mensen met andere drukke bezigheden die participatie in het P3H-proces erbij doen. Gezien in dit licht heeft de BWG in de afgelopen weken een verbazingwekkende voortgang geboekt richting effectief functionerende groep. Dat dit eerste advies überhaupt tot stand is gekomen op deze korte termijn getuigt hiervan. In de oorspronkelijke planning was hiervoor twee weken gereserveerd. We zijn dankbaar voor het uitstel van anderhalve week dat in plezierig overleg met projectmanager Harm Hermant is verleend. Dit is een signaal dat de plannenmakers beter gaan begrijpen wat er wel en niet mogelijk is in een werkgroep als deze. Een goede zaak.
Bijlagen

· PowerPoint-presentatie reactie op modellen 1, 5 en 14b Parooldriehoek, (februari 2007 definitief);

· Beschrijving Scenario Vos d.d. 24 februari 2007.

Afkortingen

bvo
bruto vloeroppervlak (d.w.z. inclusief trappenhuizen, leidingkokers, entrees etc.)

BWG
Buurtwerkgroep

FSI
Floor Space Index: een maat voor stedelijke dichtheid (totaal bruto vloeroppervlak gedeeld door het oppervlak van het gebied). Een FSI van 1 is ‘hoog’, het structuurplan Kiezen voor Stedelijkheid stelt voor een ‘grootstedelijk kerngebied’ FSI > 1,5.

grex
grondexploitatie (erfpachtinkomsten versus stadsdeelkosten voor een project)

KBG
Klankbordgroep

NmU
Notitie met Uitgangspunten (bevat geen grex)

NvU
Nota van Uitgangspunten (bevat wel grex)

P3H
Parooldriehoek

SPvE
Stedenbouwkundig Programma van Eisen

� Een lijst van afkortingen is achteraan toegevoegd.


� Volume wordt uitgedrukt in vloeroppervlak met impliciet veronderstelde hoogte.  Alle oppervlak is bruto vloeroppervlak (bvo).


� door meerderheid gedragen





PAGE  
4

