3
=
Q
QO
S
50

Aan Van Datum

Gemeenteraad College van burgemeester & 16 januari 2019
wethouders

Kopie

Betreft
Bespreking programma van eisen Entrada commissie grote projecten 24 januari 2019

MEMO

Op 24 januari 2019 is de ontwikkeling van Entrada onderwerp van gesprek in de com-
missie grote projecten (hierna: commissie). Ter voorbereiding op de vergadering ont-
vangt u een eerste concept van het programma van eisen (bijlage 1) met een korte
toelichting daarop in dit memo.

Vooraf
Besluit gemeenteraad
Op 14 december 2017 heeft de gemeenteraad besloten om een samenwerking aan te
gaan met de eigenaren van Entrada, om te komen tot een gezamenlijk gedragen plan
voor de ontwikkeling van het gebied. Uitgangspunt hierbij is om hoogbouw voorname-
lijk te situeren langs het trein- en metrospoor en de Rijksweg A10. Nader onderzoek
moest worden gedaan naar de volgende onderwerpen:

- woon- en leefklimaat;

- sociale veiligheid en cohesie;

- een voor de locatie passende verhouding tussen programma, gebouwhoogte,

dichtheid, daarbij rekening houdend met de menselijke maat;

- het voorzieningenniveau;

- de verbinding met Duivendrecht in programmering en infrastructuur;

- duurzaamheid.

Bijeenkomst 22 november

Op 22 november 2018 heeft er in beslotenheid een bijeenkomst plaatsgevonden waar
de gemeenteraad kennis heeft gemaakt met de eigenaren, die in een korte pitch de
huidige stand van zaken en het vervolgproces van Entrada hebben toegelicht. Dhr.
Kohsiek van Wonam heeft hamens alle partijen (te weten: 3t Vastgoed | Entrada 700,
Built tot Build/FRAM | Entrada 200, Entrada-Duivendrecht Property BV | Entrada 400
en 600 en Wonam | Entrada 100, 300 en 500) een eerste inzicht gegeven in het ruim-
telijk model. De vier eigenaren hebben de gebouwen en gronden in privaat eigendom.

De grondeigenaren hebben aangegeven minimaal 100.000 m? bruto vloeroppervilak
(bvo) te willen realiseren; circa 900 woningen met een maximale hoogte van 70 meter.
Tijdens de bijeenkomst van 22 november hebben de aanwezige raads-/commissieleden
aangegeven het programma en de in het besluit genoemde onderwerpen (zie hierbo-
ven) nader onderbouwd te willen zien. Daarvoor dient het programma van eisen.

Programma van eisen

Voordat met de eigenaren een samenwerking wordt aangegaan is besloten om een pro-
gramma van eisen op te stellen, dat vastgesteld wordt door de gemeenteraad. Het pro-
gramma van eisen gaat op hoofdlijnen in op de in het raadsbesluit (van 14 december
2017) genoemde onderwerpen maar is nog geen uitgewerkt stedenbouwkundig/ruimte-
lijk plan. Het programma van eisen geeft de kaders voor het nog op te stellen steden-
bouwkundig/ruimtelijk plan dat in een volgende fase wordt opgesteld.
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Voorafgaand aan het opstellen van het programma van eisen is door Urhahn (opnieuw)
een ruimtelijke verkenning van het gebied gedaan. Deze ruimtelijke verkenning is be-
doeld om de harde en zachte eisen van het gebied inzichtelijk te krijgen en om te kij-
ken of een programma van 100.000 m? bvo ruimtelijk goed inpasbaar is. Tegelijkertijd
heeft Urhahn bekeken hoe om te gaan met de verschillende bouwhoogtes, hoogtever-
schillen in maaiveld, aansluiting op de omgeving, plinten en verhouding tussen be-
bouwd en onbebouwd gebied. Uit de ruimtelijke verkenning blijkt dat 100.000 m? ruim-
telijk passend is op de locatie maar dat een hoger getal de stedenbouwkundige kwali-
teit van het gebied onder druk zou zetten. Ter vergelijking: op dit moment staat er
30.000 m? aan programma in het gebied.

Het programma van eisen heeft tot doel dat er een levendig woongebied wordt ontwik-
keld met een goede verhouding tussen openbare en bebouwde ruimte. De belangrijkste
speerpunten voor Entrada zijn:
- Leefbare en klimaatadaptieve wijk.
- Actieve plinten en (sociale) interactie tussen gebouw en straat.
Duurzame mobiliteit (OV, fiets en deelauto’s).

Het doel is dat het programma van eisen wordt vastgesteld door college van burge-
meester & wethouders (hierna: college) en de gemeenteraad. Voordat het programma
van eisen daarvoor formeel ter besluitvorming wordt aangeboden wil het college hier-
over met de commissie in gesprek op 24 januari. Dat wil het college doen op basis van
het eerste concept van het programma van eisen dat in overleg met de eigenaren is
opgesteld. Dat eerste concept wordt op 22 januari ook besproken met het adviesteam
(vertegenwoordiging bewoners Duivendrecht).

Wat vragen wij van de commissie op 24 januari?

De eigenaren willen invulling geven aan het raadsbesluit van eind 2017 door Entrada te
ontwikkelen van kantoorgebied naar woongebied. Alle eigenaren zijn bereid daarvoor
een samenwerking aan te gaan met de gemeente. Om daarin de volgende stap te kun-
nen zetten is het van belang om de bestuurlijke en politieke voorkeur te kennen wat
betreft de ontwikkeling van Entrada. De bestuurlijke en politieke voorkeur is van groot
belang of en hoe de ontwikkeling en de daarvoor beoogde samenwerking verder vorm
krijgt. De commissiebehandeling wordt daarom aangegrepen om alvast meer gevoel bij
die bestuurlijke en politieke voorkeuren te krijgen.

Om wat meer beeld te schetsen rondom de omvang van een ontwikkeling als deze,
treft u in het concept programma van eisen en in bijlage 2 bij dit memo een aantal
sfeerbeelden als mogelijke referentie. Op basis hiervan kunnen de raadsleden en frac-
tie-assistenten voor zichzelf bepalen welke sfeer hen het meest aanspreekt in relatie
tot Entrada. Referentieprojecten die wat betreft schaal en omvang vergelijkbaar zijn in
de nabije omgeving zijn: Amstelkwartier, Bajeskwartier, The State en deelontwikkelin-
gen die plaatsvinden in het gebied Amstel III. In deze projecten komen ook hoogteac-
centen voor van 60 en 70 meter of hoger. In bijlage 3 is een aantal referenties van
deze projecten opgenomen.

De formele besluitvorming over het programma van eisen in de gemeenteraad vindt
nog plaats, zie daarvoor “wat staat er te gebeuren in 20197?".

Vooruitlopend daarop vragen wij de commissie grote projecten om zich een eerste
beeld te vormen over het concept programma van eisen voor Entrada. Doel is om nu al
het gesprek aan te gaan om te weten hoe de commissie aankijkt tegen de ontwikke-
ling.
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In onderdeel 3 van het programma van eisen zijn concreet de eisen/wensen van het
college verwoord. Uit de ruimtelijke studie blijkt dat een programma van 100.000 m?
ruimtelijk inpasbaar is op Entrada. Tegelijkertijd willen de eigenaren vanuit hun busi-
ness case het liefst meer dan 100.000 m? ontwikkelen en hebben zij 100.000 m? als
minimum aangegeven. Het college is in deze afweging van mening dat 100.000 m? als
maximaal haalbaar moet worden beschouwd. Naast van gedachten te wisselen over het
programma, zijn er andere onderwerpen die in dit stadium al relevant zijn voor de be-
spreking:
- bouwhoogte basis (maximaal 40 meter) bouwhoogte hoogteaccenten (maximaal
70 meter);
- dein het programma van eisen benoemde speerpunten;
- doelgroepen. Voor welke doelgroepen verwacht de commissie dat Entrada ge-
schikt is en welke doelgroepen dienen als speerpunt van beleid?

Tevens gaat het programma van eisen ook over de sfeer en het woon- en leefklimaat.
Ook hier is het interessant van de commissie te horen hoe zij aankijkt tegen de vol-
gende punten:
- welke sfeer het meest aansprekend en volgens de commissie passend is bij
Entrada?
wat de commissie wil bereiken met de ontwikkeling van Entrada?

Wat staat er te gebeuren in 2019?

Op 24 januari 2019 behandelt de commissie grote projecten het concept van het pro-
gramma van eisen. In de daarop volgende maanden vindt formele besluitvorming
plaats over het programma van eisen. In de huidige planning zou dat voor de zomer
van 2019 moeten gebeuren.

Parallel kan worden gewerkt aan een (samenwerkings)overeenkomst, zodat ook daar-
over besluitvorming kan plaatsvinden.

Op basis van het programma van eisen en de overeenkomst wordt een ruimtelijke/ste-
denbouwkundige visie opgesteld. Waarover in de tweede helft van 2019 communicatie
en besluitvorming kan plaatsvinden. In deze fase zal een concrete uitwerking zijn opge-
nomen van de eisen, zoals het programma (inclusief voorzieningenniveau) en de doel-
groepen.

Bijlage 1: concept programma van eisen Entrada
Bijlage 2: sfeerbeelden Entrada
Bijlage 3: referentieprojecten
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