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Antwoorden over de grondexploitatie Parooldriehoek
Buurtwerkgroep Parooldriehoek
contactpersoon:
Victor L. Dolman, Tweede Oosterparkstraat 3-I, 1091 HT Amsterdam vldolman@zonnet.nl
Op 28 augustus 2007 formuleerde de BWG-P3H elf vragen over de grondexploitatie (grex) Parooldriehoek. Op 4 september 2007 heeft een gesprek plaatsgevonden tussen twee BWG-leden (Alfons van Stiphout en Victor L. Dolman), bij de doorrekening betrokken ambtenaren (M. Albers en G. Maat) en projectleider Harm Hermant. Bij aanvang van het gesprek ontvingen de BWG-ers de antwoorden op schrift. Na een leespauze hebben de BWG-ers op een aantal punten verduidelijking gevraagd en gekregen. In dit gesprek is ook duidelijk naar voren gebracht welke zorgen de BWG heeft t.a.v. het bouwvolume in relatie tot de grex.

Hieronder zijn de vragen en antwoorden samengevoegd. De antwoorden zijn overgetypt van het ambtelijke stuk. Enkele mondelinge verduidelijkingen zijn ook toegevoegd.
1. Wat zijn de kosten van inrichting openbare ruimte, en hoe zijn die vastgesteld? Idem voor verleggen K&L?
Antwoord: Voor de inrichting van de openbare ruimte is ca. 7 miljoen Euro opgenomen. De kosten zijn vastgesteld op basis van het binnen de gemeente Amsterdam gehanteerde eenheidsprijzensysteem en de tekeningen van de stedenbouwkundige. Het gehanteerde kwaliteitsniveau is bovengemiddeld. De kosten K+L bedragen ca. 1 miljoen Euro, werkzaameden op basis van een onderzoek van SDW.

Verduidelijking: De vijver en het ezelsoor die Busquets tekent op het nieuwe plantsoen zijn niet meegenomen in de berekening.

2. Zijn er kosten opgenomen voor het aanpakken de tunnels onder het spoor? Zo ja, hoeveel, en zit daarin ook het maken van een ‘gat’ in het tunneldak?

Antwoord: Ja, voor de fiets/voetgangerstunnel zijn kosten opgenomen voor de verbetering in algemene zin, niet per se voor het openmaken van het tunneldak.

Verduidelijking: Het spoorviaduct van de Wibautstraat staat geheel buiten het plan. Verbreden van het fietstunneltje tot de grens die Busquets tekent is niet aan de orde.
Harm Hermant zal de BWG laten weten welke plangrens het stadsdeel precies hanteert.
3. Zijn er kosten opgenomen voor het beheersen van de grondwaterstand? Zo ja, hoeveel?

Antwoord: Nee

Verduidelijking: Grondwaterproblematiek zal nog nader worden onderzocht en zou tot extra kosten kunnen leiden. Wateropvangreservoirs die Busquets langs het talud tekent zijn niet meegenomen in de berekening.

4. Waarom zijn er voor de openbare ruimte geen inkomsten in de GREX opgenomen? De huidige inrichting van de openbare ruimte is al oud en verregaand afgeschreven. Inrichting van openbare ruimte is een verantwoordelijkheid van het stadsdeel.

Antwoord: Afschrijving van straatmaterialen is alleen aan de orde bij projecten die vallen onder groot onderhoud Stadsdeelwerken. Voor dit onderhoud wordt geld gereserveerd binnen SDW. Bij gebiedsbrede herontwikkeling is groot onderhoud niet meer aan de orde omdat het gebied volledig anders ingericht wordt. Vandaar dat er bij ontwikkelingen zoals de Parooldriehoek ook geen geld gereserveerd wordt vervanging van oude straatmaterialen. Bij herontwikkeling van locaties is het gemeentelijk beleid dat er uitgegaan wordt van een nieuwe inrichting van de openbare ruimte gebaseerd op het dan geldende prijsniveau. De gehele nieuwe gebiedsinrichting wordt opgenomen als kostenpost in de grex.
5. Hoe worden de verwervingskosten van de huidige panden bepaald?

Antwoord: De verwervingskosten van de panden worden bepaald op basis van de marktwaarde, gerelateerd aan het huidige gebruik. Dit is een gemeentelijke richtlijn.

Verduidelijking: Het feit dat marktwaarde tot op zekere hoogte fictief is, aangezien voor delen van het vastgoed (bijv. de voormalige drukkerij) al jaren geen gebruiker is te vinden, is niet van invloed bij waardebepaling. Hier speelt het mechanisme van onderhandeling met Het Oosten.
6. Wat zijn de actuele tarieven en rekenwijze voor erfpacht?

Antwoord: Met betrekking tot de specifieke hoogte van de tarieven voor de erfpacht kunnen wij om begrijpelijke redenen geen mededelingen doen. In algemene zin worden de grondprijzen bepaald door het Ontwikkelingsbedrijf Amsterdam en jaarlijks bestuurlijk vastgesteld. De grondopbrengsten in het plan zijn gebaseerd op een grondprijsadvies van het OGA, p.p. 2007. Voor elke bestemming geldt een specifiek prijsniveau.

Verduidelijking: De ‘begrijpelijke redenen’ zijn dat het stadsdeel nog met Het Oosten moet onderhandelen over de verwerving van de panden. Het Oosten heeft inmiddels ook globale berekeningen gedaan en komt in de berekening negatiever uit dan het stadsdeel.

7. Op welke wijze wordt in de doorrekening rekening gehouden met beperkende en complicerende factoren voor ruimtelijke realisatie van bouwvolume in de Parooldriehoek:

· de aanwezige objecten (ROC, metro-entrees, fietsroute vanuit tunneltje) die ruimte om zich vergen

· aansluiting bij bestaande bebouwing rond en in het het plangebied

· aansluiting op bestaand stratenpatroon in de omgeving

· slecht verkavelbare vorm van het plangebied

· belemmeringen van geluid en luchtkwaliteit door spoor en Wibautstraat

Antwoord: In de doorrekening wordt daar niet expliciet rekening mee gehouden. Uiteraard zijn de genoemde zaken van invloed maar meer in algemene zin door bijvoorbeeld aanpassing van het programma, of een bepaalde allocatie van de verschillende bestemmingen.
Verduidelijking: Het is in principe mogelijk om bepaalde kosten die voortvloeien uit belemmeringen zoals geluid ten laste te brengen bij Het Oosten, maar dat beïnvloedt hun inzet bij de onderhandeling over de verwerving van de panden en via die weg drukken die kosten dan toch weer op de GREX.
8. Hoe kan het dat er op talrijke plaatsen in de stad nieuwbouw verrijst die qua hoogte en dichtheid overeenstemt met de bebouwing in de omgeving terwijl in de Parooldriehoek de GREX een enorm bouwvolume vereist dat qua dichtheid de omgeving ver overstijgt? Voorbeelden ter referentie: Luycksterrein, Haarlemmerplein (69 woningen plus winkelruimte in 4 tot 6 lagen leveren genoeg inkomsten voor een 4-laagse ondergrondse parkeergarage en een fraai ingericht plein), tal van projecten in de westelijke tuinsteden waarbij de ruime na-oorlogse stedenbouwkundige structuur grotendeels behouden blijft, etc.
Antwoord: Gezien het feit dat door de Centrale Stad het beleid wordt gevoerd dat elk afzonderlijk plan voor goedkeuring van de ontwikkeling een positief grondexploitatiesaldo moet kennen wordt de grootte van het programma en de hoogte van de daarmee samenhangende grondopbrengsten sterk bepaald door de kostenkant van de grondexploitatie. Bij de Parooldriehoek is er anders dan bijvoorbeeld het Luijcksterrein naast inrichtingskosten van de openbare ruimte sprake van een zeer aanzienlijk bedrag dat moet worden uitgetrokken voor de verwerving van de panden. Dit is een reden dat er een relatief hoog bouwvolume moet worden gerealiseerd om saldo van de grondexploitatie positief te krijgen.

Verduidelijking: Bijvoorbeeld in de westelijke tuinsteden wordt gewerkt binnen het ACE (Aanvullend Convenant Erfpacht). De corporaties ontwikkelen dan zelf, en dan zijn er geen verwervingskosten voor de gemeente. Over het ACE is bij OGA een brochure beschikbaar.
Het zijn B&W die de sluitende grex eisen. Dit is geen ambtelijke richtlijn o.i.d.. In principe kan het DB hiervan afwijken via een negatief grex-saldo, maar de kans op goedkeuring door de Centrale Stad is dan zeer klein.
9. Welke mogelijkheden zijn er om de financiële haalbaarheid te verbeteren, afgezien van toevoegen van bouwvolume?
Antwoord: Andere mogelijkheden kunnen bijvoorbeeld zijn het financieel gunstig plannen van het moment waarop de opbrangsten worden gerealiseerd, het versoberen van de inrichting van de openbare ruimte waardoor het kosten niveau zal dalen of het kiezen voor een commercieel betere bestemming waardoor het opbrengstenniveau kan stijgen zonder het bouwvolume te vergroten.

Verduidelijking: Voor de Parooldriehoek is geen ‘commercieel betere bestemming’ in het vizier. Ook het verminderen van het aandeel sociale huur is een mogelijkheid om de financiële haalbaarheid te verbeteren.

10. Zijn er sinds de doorrekening van het BWG-model wijzigingen in de GREX-berekening (nieuwe posten, andere rekenwijze, significant andere bedragen) opgetreden? Zo ja, dan graag specificeren.

Antwoord: Er is rekening gehouden met een verhoging van het bouwvolume tot ca. 93.000 m2 bvo waardoor het resultaat positief wordt beïnvloed.

11. Met welke onzekerheden is in de berekening rekening gehouden? Zouden er naast financiële tegenvallers ook meevallers kunnen zijn?

Antwoord: De berekening is zeer globaal. In het volgende stadium wordt er een planning aan toegevoegd waardoor de rente-effecten zichtbaar zullen zijn. In verband met diverse onzekerheden is er rekening gehouden met een percentage onvoorzien over de kosten.
Over tegenvaller/meevallers valt in een volgend stadium meer te zeggen. Voor dit moment is het van groot belang dat mogelijke risico’s in ieder geval goed worden omschreven. In de eerdere toelichting aan de BWG zijn enkele van deze risico’s beschreven.

Verduidelijking: Het precentage onvoorzien ligt ongeveer tussen 2,5 en 5 procent. In de rente-effecten is geen rendement op het reeds toegekende gemeentelijk krediet voor project Parooldriehoek betrokken.


