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Samenvatting

In het kader van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) Artikel 3.1.6 lid 2 (de ladder voor
duurzame verstedelijking) dient de behoefte voor de verschillende bestemmingen onder-
bouwt te worden. Op basis van beschikbare bronnen is door RIGO Research & Advies een
oordeel gegeven in hoeverre de verschillende functies van het plan Elzenhagen Zuid in Am-
sterdam aansluiten op de behoefte. Hieronder worden per functie de conclusies weergege-
ven. In de volgende twee hoofdstukken is de methodiek en onderbouwing verder uitge-
werkt.

Wonen

Wanneer we kijken naar de regionale woningbehoefte! en rekening houden met het aantal
geplande woningen in reeds vigerende (harde) plannen?, zal er de komende tijd een tekort
van 17.000 woningen in de regio blijven bestaan. Op basis hiervan kunnen we concluderen
dat het plan Elzenhagen Zuid, bestaande uit 1.800 woningen, aansluit op de kwantitatieve
behoefte (de aantallen woningen). Wanneer we vervolgens kijken naar het voorgenomen
bouwprogramma (30% goedkoop, 20% middelduur en 50% markt) is te zien dat in al deze
segmenten tekorten bestaan, zelfs indien we rekening houden met de geplande woningen in
reeds vigerende (harde) plannen. Hiermee voldoet het plan Elzenhagen Zuid ook aan de
kwalitatieve behoefte. Het plan is, als het gaat om de woonfunctie, volgens ons hiermee in
voldoende mate onderbouwd in het kader van het Bro Artikel 3.1.6 lid 2 (de ladder voor
duurzame verstedelijking).

Atletiekbaan (verplaatsing)

Hoewel het aantal mensen dat atletiek beoefent (als aandeel van de totale bevolking) voor
de toekomst niet exact te voorspellen valt, geeft het stabiele ledenaantal over de jaren heen
bij zowel Atos AV als in de gehele gemeente Amsterdam, aanleiding te veronderstellen dat -
na het wegvallen van de huidige atletiekbaan - er voldoende behoefte is voor een (vervan-
gende) nieuwe atletiekbaan te Elzenhagen Zuid.

Sporthal (2.500 m? bvo)

Gelet op de extra benodigde capaciteit aan sporthallen en —zalen, zoals blijkt uit de bereke-
ningen die zijn gemaakt in het kader van het Plan Maatschappelijke voorzieningen Amster-
dam Noord (2016), en het feit dat de oude sporthal zal worden gesloopt, is volgens ons in
voldoende mate aangetoond dat er behoefte is aan een nieuwe sporthal van 2.500 m? bvo
te Elzenhagen Zuid.

Bron: analyse op basis van: Huishoudensprognose provincie Noord-Holland (2017) en WiRA: Wonen in de Regio

Amsterdam 2015, grootschalige enquéseadsregio Amsterdam, Gemeente Almere, regio Zuid-Kennemer-

land/IJmond. Gemeente Amsterdam; Onderzoek, Informatie en Statistiek, april 2015.

Bron: inventarisatie plancapaciteit 2017, zie ook www.plancapaciteit.nl.
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Basisschool (4.650 m? bvo)

Het plan voor een basisschool in Elzenhagen Zuid past binnen de geprognotiseerde leerling-
aantallen voor Amsterdam Noord, rekening houdend met overige nieuwbouwplannen. Hier-
mee is de behoefte ons inziens voldoende aangetoond.

Technasium (deels van tijdelijk naar vaste locatie)

We concluderen dat het plan voor Technasium Damstede 2 te Elzenhagen Zuid past binnen
de leerlingenprognoses. Rekening houdend met het opheffen van de tijdelijke locatie van
Damstede 2 verwachten we voldoende behoefte voor de nieuwe locatie te Elzenhagen Zuid.

Broedplaatsen (500 m?)

De behoefte aan broedplaatsen in Amsterdam is voor de toekomst lastig te voorspellen.
Toch denken we, gezien de trend uit het verleden, te kunnen afleiden dat de behoefte aan
dergelijke plaatsen in Amsterdam voorlopig niet zal afnemen. Kortom, gelet op de behoefte
uit het verleden, lijkt er ook voor 500m? (indicatief) te Elzenhagen Zuid voldoende behoefte.

Volksbond (50 units; van tijdelijk naar vaste locatie)

Uitgaande van het feit dat de noodzaak voor huisvesting van kwetsbare groepen breed ge-
dragen wordt door instanties, kunnen we concluderen dat er ook behoefte is aan de 50
woonunits te Elzenhagen Zuid, mede gezien het feit dat het gaat om het vervangen van de
tijdelijke huisvesting.

Moskee (verhuizing locatie)

Met de verkoop van de oude school- en kantoorgebouwen welke nu dienst doen als moskee
en cultureel centrum zal in de toekomst behoefte bestaan aan een nieuw vestiging. Hiermee
is uitgaande van verkoop van de oude vestigging de behoefte aangetoond. Het aantal bvo
van 3.000 m? kunnen we echter vooralsnog niet in kwantitatieve zin toetsen omdat het te
verwachte aantal gebruikers/bezoekers niet bekend is.

Horeca

Horecapaviljoen

Er bestaat naar voldoende ruimte vanuit de particuliere en zakelijke vraagverwachting naar
een cafe-restaurant of restaurant-achtige invulling van circa 250-300m?. De planvorming
sluit hiermee aan bij marktpotentieel en ruimtelijke invulling.

Kleinschalige horecafunctie

Er bestaat voldoende ruimte vanuit de particulier een zakelijke vraagverwachting naar bij-
voorbeeld een lunchroom of koffiebar van circa 40-50m2. Aanvullend lijkt ruimte voor een
bijvoorbeeld een fastfoodbedrijf van circa 30m2. Een combinatie is mogelijk. De planvorming
sluit hiermee aan bij marktpotentieel en ruimtelijke invulling.
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Inleiding

De gemeente Amsterdam wenst een rapportage die kan dienen voor de wettelijk vereiste
onderbouwing van het plan Elzenhagen Zuid, in het kader van het Besluit ruimtelijke orde-
ning Artikel 3.1.6 lid 2 (de ladder voor duurzame verstedelijking).

Het plan Elzenhagen Zuid

Elzenhagen Zuid is een van de vijf deelgebieden van het Centrumgebied Amsterdam Noord
(CAN), waarvoor in 2004 een Masterplan is vastgesteld. Elzenhagen Zuid ligt tussen het
Noordhollandsch Kanaal, de lJdoornlaan, de Nieuwe Leeuwarderweg en de Nieuwe Purmer-
weg. Het projectgebied is 26,4 hectare groot.

De ambitie voor Elzenhagen Zuid is het creéren van een hoogwaardige stedelijke en duur-
zame woonwijk in combinatie met maatschappelijke-, sport- en onderwijsvoorzieningen, dat
enerzijds aansluit bij het hoogstedelijke bebouwingskarakter van het stationsgebied en an-
derzijds bij het landschappelijke- en recreatieve waardevolle karakter van de Noordholland-
sche Kanaalzone.

Functie Aantal Oppervilakte
Wonen: + 1800 woningen
waarvan 30% sociale huurwoningen, 20% middeldure huurwoningen
en 50% marktwoningen
+ Tijdelijke huisvesting statushouders en studenten/jongeren
¢ Atletiekbaan 16.025 m?
3
Sport: ¢ Clubgebouw en opslag 1.250 m* bvo
s Sporthal 2.500 m? bvo
* Moskee en sociaal cultureel centrum 3.000 m? bvo
* Broedplaatsen 500 m? bvo
Maatschappelijk: ¢ Opvang VYolksbond: circa 50 woonunits 2.200 m? bvo
* Basisschool (primair onderwijs) 4.650 m* bvo
Onderwijs: + Technasium Damstede 2 (voortgezet onderwijs) 5.700 m? bvo
Horeca * Paviljcen
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De ladder voor duurzame verstedelijking

De ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ is in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte
(SVIR) geintroduceerd en vastgelegd als procesvereiste in het Besluit ruimtelijke ordening
(Bro). Het Bro bepaalt onder andere dat voor bestemmingsplannen de treden van de ladder
moet worden doorlopen. Dit zijn dus Rijksbelangen die juridisch zijn geborgd.

De huidige ladder (tot 1 juli 2017) bestaat uit drie opeenvolgende treden. In de toelichting
bij bestemmingsplannen moeten deze drie treden worden doorlopen, om aan te tonen dat
het plan voorziet in een behoefte en in hoeverre in die behoefte kan worden voorzien bin-
nen bestaand stedelijk gebied.

De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk
maakt, voldoet aan de volgende voorwaarden:

a. (trede 1) er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in
een actuele regionale behoefte;

b. (trede 2) indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a, blijkt dat sprake is van een
actuele regionale behoefte, wordt beschreven in hoeverre in die behoefte binnen het be-
staand stedelijk gebied van de betreffende regio kan worden voorzien door benutting van
beschikbare gronden door herstructurering, transformatie of anderszins.

c. (trede 3) indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b, blijkt dat de stedelijke ont-
wikkeling niet binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan plaatsvin-
den, wordt beschreven in hoeverre wordt voorzien in die behoefte op locaties die, gebruik-
makend van verschillende middelen van vervoer, passend ontsloten zijn of als zodanig wor-
den ontwikkeld.

Herziening vanaf 1 juli 2017

Artikel 3.1.11lid2Bro:de toel i chting bi]j een bestemmingspl an
wi kkeling mogekkepnkbmsakt || &efmegeny aln ed @ nbevi kkel i ng
indien het bestemmingsplan die ontwikkeling moge
gebied, een motivering waarom niet binnen het be

kan wor de fuit:\Herzbenezdrsie per 1 juli 2017).

De ladder voor duurzame verstedelijking is op alle functies in het plangebied van toepas-
sing, ook op de functies die worden verplaatst. Belangrijk voor het plan Elzenhagen Zuid is,
dat als gevolg van de laatste herziening van de laddertoets, het begrip ‘regionaal’ is komen
te vervallen. Het komt er kortgezegd op neer dat functies met een lokale markt ook lokaal
getoetst kunnen worden. Mits je dus aantoont dat het ook daadwerkelijk om een lokale
markt gaat, hoef je -bijvoorbeeld bij basisscholen - niet regionaal te toetsen. Dit zorgt er-
voor dat in die gevallen ook minder onderzoek gedaan hoeft te worden dan voorheen.

Dit geldt overigens niet voor reguliere woningbouw. Hiervan is duidelijk dat het doorgaans
om een bovenlokale markt gaat. Daarnaast wordt in het Regionaal Actieprogramma Wonen
(RAP) ook aangegeven bij woningbouw r e g i det@etaen. Het RAP is een belangrijk stu-
ringsinstrument van de provincie Noord-Holland en is als zodanig ook vastgelegd in haar
Verordening Ruimte. RIGO was en is nog steeds betrokken bij de totstandkoming van het
nieuwe RAP voor de regio Amsterdam.
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Functie wonen

Voor een toetsing aan de ladder voor duurzame verstedelijking dient de woningbehoefte te
worden aangetoond. Een toelichting waar uitsluitend wordt verwezen naar gemeentelijke of
regionale beleidskaders is in strijd met artikel 3.1.6 lid 2 Bro (AbRvS 25 september 2013, BR
2013/152). Er dient dus een cijfermatige onderbouwing plaats te vinden.

Methodiek

We geven hier een samenvatting van de gevolgde methodiek en de bijbehorende interpreta-
ties dan wel uitgangspunten. Nadere uitleg kunt u terugvinden bij de verschillende onderde-
len die aan de orde komen in de volgende paragrafen.

Van tevoren dient te worden vermeld dat de methodiek voor de toets op de woningbe-
hoefte niet een vaststaand gegeven is. Het is immers een procesvereiste zonder expliciet uit-
gewerkte inhoudelijke voorschriften hoe het onderzoek/ de toets uit te voeren. RIGO denkt
met haar methodiek zo goed mogelijk aan te sluiten op hetgeen Rijk, provincie Noord-Hol-
land en vooral ook de Stadregio Amsterdam voor ogen staat bij een dergelijke toets. RIGO
heeft immers ook gewerkt aan de “Handreiking ladder voor duurzame verstedelijking” in op-
dracht van de Stadsregio. Ook was RIGO onlangs betrokken bij de update van zowel de plan-
capaciteitsmonitor in de regio (www.plancapaciteit.nl) en de woningbehoefte op basis van
de meest recente provinciale prognose (juli 2017).

Het plan Elzenhagen Zuid is een stedelijke ontwikkeling, zoals bedoeld in het Besluit ruimte-
lijke ordening en is dus zogenaamd “ladder plichtig”. We nemen de volgende stappen:

1. Onderzoek naar de actuele regionale woningbehoefte.

Uitgaande van bronnen die provincie en Stadregio Amsterdam hanteren. De nadruk zal bij
ons liggen op actualiteit van de te gebruiken cijfers. We hanteren, zoals gebruikelijk is bij
een laddertoets, een periode van 10 jaar.

2. Onderzoek naar het overige woningaanbod.

Het aanbod aan woningen is mede afhankelijk van de op te leveren woningen in de ko-
mende tijd. Bij een toets gaat het expliciet om het betrekken van alleen juridisch harde
plannen in de regio. Juist voor nieuwe (dus zachte plannen) dient de ladder doorlopen te
worden.

3. Confrontatie vraag en aanbod.

Allereerst wordt puur gekeken naar de confrontatie van kwantitatieve overschotten, of te-
korten. Daarna wordt een oordeel gegeven over aansluiting op de kwalitatieve behoefte in
de regio.

Wat is de regio?

De provincie heeft deelregio’s van Noord-Holland omschreven. Eén daarvan is de (voorma-
lige) Stadregio Amsterdam (SRA). Zoals ook het in laatste (concept) RAP van de Stadsregio
Amsterdam is vermeld, wordt er gesproken over de “marktregio” Amsterdam, waarbij expli-
ciet is uitgegaan van de onderkenning dat de marktrelatie tussen de gemeenten binnen de
regio en Amsterdam groot is.

Als het gaat om regionale behoefte (in relatie tot de reeds geplande harde woningbouw-
plannen), gaan we in dit rapport dan ook uit van de totale marktregio SRA.

Rapportage Toets ladder voor duurzame verstedelijking 8
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Aansluiting op de kwantitatieve woningbehoefte

Het bepalen van de kwantitatieve woningbehoefte is sterk afhankelijk van aannames die
men doet aangaande o.a. bevolkings- en huishoudensontwikkelingen en binnen- en buiten-
landse migratie. Het blijven echter altijd prognoses. Daarnaast stuurt — op de woningmarkt
— het aanbod ook de vraag. Door Gedeputeerde Staten van Noord-Holland zijn de vraagge-
stuurde woningbehoeftecijfers vastgesteld. Deze cijfers hanteert de provincie, conform de
Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) en dienen gebruikt te worden in de RAP’s. Het
gaat hier dus om een provinciale prognose. De cijfers zijn beschikbaar per regio en ge-
meente. De meest recente prognose uit 2017 heeft RIGO voor deze analyse gebruikt.

De gewenste groei van de woningvoorraad is groot in de SRA. Het gaat om bijna 80.000 wo-
ningtoevoegingen in de komende 10 jaar. Dit is overigens exclusief het inlopen van het hui-
dige woningtekort; het gaat puur om de verwachte huishoudensgroei.

Regionale plancapaciteit

Bij het bepalen of een ontwikkeling voorziet in een actuele regionale behoefte, dient reke-
ning te worden gehouden met de capaciteit in bestaande woningbouwplannen alwaar dus
woningen worden toegevoegd. Hiervoor wordt gebruik gemaakt van de monitor Woning-
bouwcapaciteit, die jaarlijks wordt geactualiseerd door RIGO in opdracht van de SRA en de
provincie (stand juni 2017)3. We kijken hier naar de toevoegingen in de voorraad in ruimte-
lijke plannen. Het aantal te vervangen woningen binnen plannen is, voor zover deze bekend
zijn, in mindering gebracht op de totale nieuwbouw.

Tabel 2-1 Behoefte afgezet tegen de plancapaciteit naar status (hardheid)

tekort harde
plancapaciteit 2017 capaciteit
behoefte Hard Zacht + onbe-| totaal 20172027
20172027 kend
SRA 79.510 62.440 112.250 174.690 -17.070

Bron: woningbehoeftecijfers provincie 2017, monitor Woningbouwcapaciteit 2017 (RIGO)

Wanneer we ervan uit gaan dat alle harde plannen ook in de komende 10 jaar tot uitvoering
komen, zal er de komende tijd een tekort in de regio bestaan van 17.000 woningen. We kun-
nen hierbij concluderen dat het plan Elzenhagen Zuid bestaande uit 1.800 woningen aansluit
op de kwantitatieve behoefte.

Aansluiting op de kwalitatieve behoefte

Om inzicht te verkrijgen of het plan aansluit op de kwalitatieve behoefte maken we hier ge-
bruik van de kwalitatieve vraaganalyse die RIGO in opdracht van de MRA heeft gemaakt voor
de SRA (juni 2017). Ook hier is uitgegaan van de provinciale prognose (naar leeftijd), waarbij
de kwalitatieve invulling gebaseerd is op het WiRA.4

3 Zie ook www.plancapaciteit.nl

4 Wonen in de Bgio AmsterdanR015 grootschalige enquétetadsregio Amsterdam, Gemeente Almere, regio

Zuid-Kennemerland/lJmond. Gemeente Amsterdam; Onderzoek, Informatie en Statistiek, april 2015.
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Toelichting kwalitatief behoefteonderzoek voor de SRA

De integrale woningbehoefte voor de periode 2015-2025 bestaat uit twee componenten.
De eerste is de trendmatige behoefte, die samenhangt met de ontwikkeling van de om-
vang en samenstelling van de bevolking. De tweede component wordt gevormd door de
actuele discrepanties tussen vraag en aanbod die we nu zien op de markt.

Trendmatige toename van de behoefte

De toename van de woningbehoefte wordt kwantitatief gelijk verondersteld aan de toe-
name van het aantal huishoudens volgens de provinciale prognose. Daarbinnen wordt
kwalitatief verondersteld dat toekomstige huishoudens op een soortgelijke wijze zullen
(willen) wonen als hun ’soortgenoten’ in 2015.

Er wordt wel rekening gehouden met het feit dat het eigen woningbezit onder ouderen
toeneemt. De vergrijzende babyboomers hebben immers in grote mate kans gezien om
een eigen woning te bemachtigen en dat werkt door naar de toekomst. Zonder deze trend
zou de behoefte aan (met name goedkope) huurwoningen en appartementen worden
overschat.

Correctie voor actuele dieepanties

In grote lijnen leidt de trendmatige behoefteraming niet tot zeer grote verschuivingen.
We hebben echter op dit moment reeds te maken met aanzienlijke kwalitatieve discre-
panties tussen de gevraagde en uit voorraad aangeboden woningen. Dit is af te leiden uit
de woonwensen, gemeten in Wiraz. Teneinde recht te doen aan deze actuele discrepan-
ties is een correctie toegepast, waarbij het actuele saldo van vraag en aanbod van “beslist
woningzoekenden” is opgeteld bij de trendmatige behoefte voor de komende tien jaar.
Deze is vervolgens weer toegepast op de kwantitatieve behoefte.

De uitkomst geeft dus een invulling van de woningbehoefte, die zowel rekening houdt
met trendmatige ontwikkelingen in de woningbehoefte als met actuele discrepanties tus-
sen vraag en aanbod.

Rapportage Toets ladder voor duurzame verstedelijking 10
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De plancapaciteit in kwalitatieve zin

In de monitor Plancapaciteit (www.plancapaciteit.nl) wordt gemeenten gevraagd om - in-

dien bekend - de verwachting aan te geven met betrekking tot prijsklassen (naar huur en
koop) van de op te leveren woningen. Voor 90% van de harde plannen in de regio is dit op-
gegeven. In onderstaande tabel is de eerder genoemde kwalitatieve behoefte afgezet tegen
de plancapaciteit.

Tabel 2-2 Marktregio Amsterdam (totaal regio) prijssegment en verdeling koop en huur

woningbehoefte  plancapaciteit 2017 Tekort
20172027 (hard) hardeplancapaciteit

koopwoning

betaalbaar 7.070 1.080 -5.990

middelduur 15.22C 7.950 -7.270

duur 20.62C 18.64C -1.980
huurwoning

betaalbaar 26.15C 17.09C -9.060

middelduur 6.530 5.050 -1.480

duur 3.910 5.770 1.860
onbekend - 6.850 -
totaal Marktregio 79.50C 62.44C -17.06(

Te zien is dat, indien we ervan uitgaan dat alle woningen die Programma Wonen EIzenhagJ
onderdeel U|tma.ken van harde plannen.ook daadwerkelijk in 30% + 540goedkoop
de komende 10 jaar gebouwd worden, in nagenoeg alle seg-

menten een tekort blijft bestaan. Voor het voorgenomen 20% +  360midelduur
programma Elzenhagen Zuid geldt dat er voldoende reste- 50% +  900markt
rende behoefte is voor de sociale woningen en middel dure 100% 1.800totaal

woningen. Ook voor het marktsegment dat we hier interpre-

teren als ‘duur’ is ruimte, al gaat het dan vooral om koopwoningen en niet om huur. Hier-
mee voldoet het plan Elzenhagen Zuid ook in kwalitatieve zin aan de ladder voor duurzame
verstedelijking.

Conclusie functie ‘wonen’

Na het uitvoeren van een analyse op basis van recente bronnen, zoals ook gehanteerd door
de MRA en de provincie, is te concluderen dat het plan Elzenhagen Zuid, bestaande uit c.a.
1.800 woningen, een nieuwe stedelijke ontwikkeling is, die met betrekking tot aantallen wo-
ningen voorziet in een ‘regionale behoefte’. Ook het voorgestelde bouwprogramma sluit aan
op de behoefte. Hiermee voldoet de bestemming wonen volgens ons aan artikel 3.1.6 lid 2
Bro.
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Overige functies

Voor het toetsen van de functies anders dan ‘wonen’ aan de ladder is gebruik gemaakt van
bestaande bronnen en cijfers. Het gaat hierbij niet zozeer om het feit dat een functie is ge-
noemd in een sectoraal beleidsstuk, maar eerder om de achterliggende cijfers die in deze
stukken of nota’s worden genoemd. Hieronder worden de overige functies afzonderlijk be-
schreven.

Sporthal en atletiekbaan

Functie Gepland Oppervlakte
Sport Atletiekbaan 16.025 m2
Clubgebouw en opslag 1.250 m2 bvo
Sporthal 2.500 m2 bvo
Atletiek

De huidige atletiekbaan en sporthal worden verplaatst en moeten op een andere locatie in
het gebied terugkomen. Gemeente Amsterdam zet in op integratie en optimalisatie van be-
staande groene sportparken als onderdeel van gebiedsontwikkeling, zodat deze weer onder-
deel gaan uitmaken van woonwijken en de bereikbaarheid en toegankelijkheid van deze par-
ken wordt vergroot®. Atos AV is hoofdgebruiker van de atletiekbaan en is van plan een nieuw
clubgebouw met opslag te realiseren. De atletiekbaan is openbaar toegankelijk als deze niet
in gebruik is door scholen en sportverenigingen.

Behoefte

De behoefte (ook aan het clubgebouw) wordt voornamelijk bepaald als gevolg van de hoofd-
gebruiker Atos AV. Door het wegvallen van de huidige atletiekbaan zullen de huidige leden
dus terecht moeten op de nieuwe atletiekbaan. De ledenontwikkeling van Atos AV is door de
jaren heen stabiel, zie ook onderstaande tabel. Daarnaast zien we dat ook het ledenaantal
van atletiekverenigingen in Amsterdam als geheel erg stabiel is. In de regio is sprake van
enige afname (-6%). Er zijn geen cijfers beschikbaar over de toekomst. Ook is het niet een-
voudig om met vaste kengetallen te werken per inwoner. Het aantal inwoners is immers de
afgelopen jaren toegenomen met een ongeveer gelijk aantal leden. Het aantal mensen dat
atletiek beoefent ten opzichte van de bevolking is geen vaststaand gegeven. Gelet op de ver-
dere bevolkingsgroei in Amsterdam en het stabiele ledenaantal tot nu toe, lijkt het echter
niet aannemelijk dat het ledental van Atos AV in de nabije toekomst zal dalen.

Tabel 3-1 Ledenaantal Atos AV, Amsterdam en de regio (Bron: Atletiekunie).

2017 2014 2013 2012 2011
Atos AV 497 468 480 493 491
Amsterdam 3.552 3.533 3.804 3.485 3.565
Amsterdam e.o.* 6.508 6.866 7.066 6.794 6.945

*Amsterdam, Edam, Amstelveen, Purmerend, Landsmeer, Uithoorn, Monnickendam, Mijdrecht, Badhoevedorp

5 Uit Sportvisie 2025. De sportieve stad.
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Deelconclusie

Hoewel het aantal mensen dat atletiek beoefent voor de toekomst niet exact te voorspel-
len valt, geeft het stabiele ledenaantal bij zowel Atos AV als in de gemeente Amsterdam
als geheel aanleiding te veronderstellen dat er - na het wegvallen van de huidige atletiek-
baan - voldoende behoefte is voor een (vervangende) nieuwe atletiekbaan te Elzenhagen
Zuid.

Sporthal

De huidige Sporthal Elzenhagen wordt gebruikt door scholen en sportverenigingen en wordt
in de nieuwe situatie gecombineerd met een middelbare school. Uitgangspunt bij de realisa-
tie van een nieuwe sporthal van (2.500 m? bvo) is de samenwerking met onderwijs. Zowel
onderwijs als sport dragen bij in de investering en dit helpt bij de realisatie van de sporthal,
maar de samenwerking heeft vooral ook vanuit het oogpunt van efficiént ruimtegebruik en
een betere exploitatie grote voordelen. Onderwijs garandeert een goede benutting van de
ruimte overdag.

Behoefte

Voor het bepalen van de behoefte aan sporthallen en — zalen is, zoals beschreven in het
Sportaccommod-210 2@tpegaanivan @elhdrrb van één sporthal op 24.000
inwoners. Op basis van deze norm en de ontwikkeling van de bevolking zijn er in heel Am-
sterdam in 2020 36 hallen nodig en in 2025 37 hallen. Uitgaande van het totale aantal hui-
dige hallen in Amsterdam is dit een tekort van respectievelijk 7 in 2020 en 8 sporthallen in
2025. West kent op dit moment het grootste tekort: in totaal 5 hallen. Ook Noord, Zuid en
Zuidoost kennen een tekort. Daarbij moet aangetekend worden dat een aantal hallen en za-
len op dit moment onttrokken wordt aan indeling, waardoor het feitelijk tekort nog groter
is.

Ten behoevevanhetPl an Maatschappelijke voor z3 e3d
de behoefte in aantal m2/bvo bepaald. Hieruit blijkt dat:

9 In Amsterdam Noord 4.161 m? bvo (9,2 zalen) extra benodigd is om te kunnen voldoen
aan mogelijkheden voor gym (inclusief onderwijsbehoefte) in het gebied.

9 In Amsterdam Noord 2.471 m? bvo extra benodigd is ten behoeve van specifiek het voort-
gezet onderwijs.

Deelconclusie

Gelet op de extra benodigde capaciteit aan sporthallen en —zalen, zoals blijkt uit de bere-
keningen die zijn gemaakt in het kader van het Plan Maatschappelijke voorzieningen Am-
sterdam Noord uit 2016 en het feit dat de oude sporthal zal worden gesloopt, is volgens
ons in voldoende mate aangetoond dat er behoefte is aan een nieuwe sporthal van 2.500
m? bvo te Elzenhagen Zuid.

Basisschool
Functie Gepland Oppervlakte
Onderwijs Basisschool (primair onderwijs) 4.650 m2 bvo

Technasium Damstede 2 (voortgezet onderwijs) 5.700 m2 bvo

ngen

Ams

Indel nt egral e Hui sve2dZ0O gvsopd ra npnreinma2iOrl 6e(ge- voortgeze

meenteraad 30 september 2015) is aangegeven dat voor grootschalige woningbouwlocaties
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ruimte voor onderwijs noodzakelijk is (IH PO, p. 18). In het programma voor Elzenhagen
Zuid is rekening gehouden met ruimtereserveringen voor zowel een basisschool (primair on-
derwijs) als een Technasium van Damstede. Er wordt naar behoefte voorzien in ruimte voor
basisonderwijs. Daarvoor is in het plan een ruimtereservering opgenomen voor een grote
alles-in-éénschool (school en kinderopvang) en een gymzaal.

Behoefte

Uit de leerlingenprognose primair onderwijs van OIS blijkt dat het totale leerlingenaantal in
Amsterdam de komende jaren sterker toeneemt dan eerder is voorspeld. Volgens deze prog-
nose stijgt het leerlingenaantal met ongeveer 4.000 leerlingen in de komende vijf jaar: van
61.812 in 2014-2015 tot 65.809 in 2019-2020 (+6,5 procent) en tot 67.124 in 2024-2025
(+8,6 procent). Dit leidt in vergelijking tot de vorige prognose tot ongeveer 750 leerlingen
meer in 2019-2020 en ca. 1.800 leerlingen meer in 2024-2025. Dat zijn in 2025 ongeveer 60
groepen extra in Amsterdam ten opzichte van de vorige prognose. De belangrijkste ontwik-
keling voor de basisscholen is dat de leeftijdsgroep van 4-12 jaar de komende jaren zal
groeien.

In Noord is de stijging van het leerlingenaantal het hoogst; van 8.096 leerlingen in 2014-
2015 tot 8.795 leerlingen in 2019-2020 (+8,6 procent) tot 9.800 leerlingen in 2024-2025
(+21 procent).

In het IHP is al geanticipeerd op de groei van Noord. De komende jaren zullen in Noord 7a 8
nieuwe basisscholen nodig zijn.6 Met name aan de lJ-oevers en in het centrumgebied van
Noord is in de nabije toekomst meer behoefte aan onderwijscapaciteit. Het beleid is de
scholen te combineren met o.a. kinderopvang en een gymzaal: alles-in-éénscholen.

In het IHP is voor de het stadsdeel Noord de behoefte aangetoond voor het primair onder-
wijs en is rekening gehouden met lopende onderwijshuisvestingsprojecten en mogelijk
nieuwe (gebiedsontwikkelings) projecten. Voor Noord zijn de mogelijk nieuwe projecten
m.b.t. primair onderwijs: Nieuwbouw Overhoeks, Nieuwbouw lJsbreker, Nieuwbouw Buik-
sloterham 2e fase, Nieuwbouw NDSM en Nieuwbouw Hamerstraat. Ook de nieuwbouw El-
zenhagen Zuid is opgenomen genoemd in het plan om te voorzien in de behoefte in Amster-
dam Noord.

Deelconclusie

Het plan voor de basisschool (primair onderwijs) in Elzenhagen Zuid past binnen de ge-
prognotiseerde leerlingaantallen voor Amsterdam Noord, rekening houdend met overige
nieuwbouwplannen die er in dit deel van de stad zijn. Hiermee is de behoefte aan een ba-
sisschool ons inziens aangetoond.

Technasium

Functie Gepland Oppervlakte
Onderwijs Basisschool (primair onderwijs) 4.650 m2 bvo
Technasium Damstede 2 (voortgezet onderwijs) 5.700 m2 bvo

In de Integrale Huisvestingsplannen 2016-2020 voor primair en voortgezet onderwijs (ge-
meenteraad 30 september 2015) is, zoals reeds genoemd, aangegeven dat voor grootscha-

6 Uit: Plan Maatschappelijke voorzieningen Amsterdam Noord-2015-32030, p. 10.
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lige woningbouwlocaties ruimte voor onderwijs noodzakelijk is. In het programma voor El-
zenhagen Zuid is rekening gehouden met ruimtereserveringen voor zowel de eerder ge-
noemde basisschool als een Technasium van Damstede. Het Technasium van Damstede is nu
al in het gebied gehuisvest en krijgt in de nieuwe wijk opnieuw een plek.

Behoefte

De vraag naar plekken op scholengemeenschappen, havo/vwo en vwo-scholen groeit tot
2025 het hardst, met 13%. Het aantal vwo-adviezen neemt toe. De komende jaren zal het
grootste tekort aan plaatsen ontstaan op de categorale vwo/gymnasia havo/vwo scholen en
scholengemeenschappen

In Noord wonen momenteel ongeveer 5.000 jongeren die het voortgezet onderwijs volgen.
Van deze jongeren gaat 63% ook in Noord naar school. Er zijn 11 VO- scholen in Noord waar
4.300 leerlingen het vwo, havo, vmbo of praktijkonderwijs kunnen volgen. In 2014 vond op
twee scholen loting plaats, waaronder Damstede (11 leerlingen vwo/havo). Van de 4.350
leerlingen volgen op dit moment 3.050 het onderwijs in de definitieve schoolgebouwen; 700
in tijdelijke locaties (Hyperion en Damstede 2) en voor 600 leerlingen (IJdoorn/Rosa) wordt
op dit moment vervangende huisvesting gebouwd. Uit de leerlingenprognose blijkt dat tot
2025 het aantal leerlingen met 950 toeneemt. In het RPO 2015-2020 zijn door de schoolbe-
sturen twee concrete ambities opgenomen voor Noord: Damstede 2 Technasium en ROC Op
Maat Noord.’

Het college van gemeente Amsterdam heeft de ambitie om in Noord 3.100 plaatsen te reali-
seren.® Daarmee kan de bestaande druk en de verwachte groei in 2025 worden opgevangen.
Er ontstaat dan ook nog extra ruimte om druk uit andere gebieden zoals Centrum/Zuid op te
vangen. Gezien de groei van het aantal leerlingen in het VO is er in Noord ruimte voor ca 2
nieuwe VO scholen. In het IHP Vo wordt al rekening gehouden met deze groei. In Noord is
het aanbod van havo/vwo beperkt, terwijl Noord ook omliggende gemeentes als Oostzaan
en Landsmeer bedient.®

Deelconclusie

We concluderen dat het plan voor Technasium Damstede 2 te Elzenhagen Zuid past binnen
de leerlingenprognoses. Rekening houdend met het opheffen van de tijdelijke locatie
Damstede 2 verwachten we voldoende behoefte voor de nieuwe locatie te Elzenhagen
Zuid.

Broedplaatsen

Functie Gepland Oppervlakte

Maatschappelijk  Moskee en sociaal cultureel centrum 3.000 m2 bvo
Broedplaatsen 500 m2 bvo
Opvang Volksbond: circa 50 woonunits 2.200 m2 bvo

7 Integraal Huisvestingsplan 2016-2020+ VO, p. 13
8 Integraal Huisvestingsplan 2016-2020+ VO, p. 11

% Plan Maatschappelijke voorzieningen Amsterdam Noord-2015-32030, p.10:
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Inhet At edeinerBr oedp !l aat-3@ Is@Blamdhagenduidzdhderd als één van
de kansrijke gebieden voor zowel kunstenaars als startende cultureel ondernemers. Als on-
derdeel van het maatschappelijk programma is er ruimte gereserveerd voor broedplaatsen.

Behoefte

Onderzoek uit 2013 in opdracht van Bureau Broedplaatsen en in samenwerking met OIS
heeft een duidelijk beeld gegeven van de toestroom van creatief geschoolden naar Amster-
dam. Het aantal ruimtezoekende creatieven in Amsterdam is en blijft hoog, zo’'n 1.000 tot
1.500 per jaar. Het gemeentebestuur zet de bestaande lijn voort om jaarlijks ten minste
10.000 m? nieuwe broedplaatsen mogelijk te maken. Het zal in veel gevallen gaan om tijde-
lijke broedplaatsen (drie tot tien jaar). Dit is een ervaringsgegeven van de afgelopen tien
jaar.10

Deelconclusie

Er bestaat vooralsnog geen prognosemodel voor de behoefteberekening aan broedplaatsen.
Er zijn ook geen kengetallen. Het gaat dan ook om specifiek beleid voor de (relatief goed-
kope) vestiging van ‘creatieven’, waarbij ook de (on-)toegankelijkheid van de bestaande re-
guliere bedrijfspanden in een stad een belangrijke rol speelt. Een en ander hangt dus sa-
men. Toch denken we uit de trend uit het verleden met betrekking tot Amsterdam te kun-
nen afleiden dat de behoefte voor dergelijke plaatsen voorlopig niet zal afnemen. Er lijkt
dus, gelet op de behoefte uit het verleden (indicatief), ook voor de toekomst voldoende
behoefte aan 500m? ruimte voor broedplaatsen te Elzenhagen Zuid.

Volksbond (van tijdelijk naar vast)

Functie Gepland Opperviakte

Maatschappelijk  Moskee en sociaal cultureel centrum 3.000 m2 bvo
Broedplaatsen 500 m2 bvo
Opvang Volksbond: circa 50 woonunits 2.200 m2 bvo

In het plangebied wil men een definitieve woonvoorziening van de Volksbond realiseren. In
deze voorziening worden voormalige dak- en thuislozen met psychiatrische en/of versla-
vingsproblematiek ondergebracht. Deze mensen worden persoonlijk begeleid met als hoofd-
doel dat ze blijvend zelfstandig worden en actief meedoen in de samenleving. Momenteel
bevindt de Volksbond zich met een tijdelijke voorziening in het gebied (RIBW/MO G.J.
Scheurleerweg).

Behoefte

Het gemeentebestuur van Amsterdam heeftinhet Act i epl an WOEAD G 0 u w
noemd dat er impulsen nodig zijn voor de huisvesting van kwetsbare groepen. Deze nood-

zaak wordt breed gedragen door alle partners en is belegd in het, in december 2015 vastge-
stelde, Pr ogr amma Hui svesting-2kKvlet@mdgrantma hegftrad e p e n
doel dat vanaf 2018 alle urgente kwetsbare groepen binnen drie maanden passende woon-
ruimte krijgen aangeboden. Onderdeel van het programma is het realiseren van 1.000 extra
woonplekken voor meer zelfstandig wonen in de maatschappelijke opvang.

10 Zie ook: Atelier- en Broedplaatsenbeleid 2015-2018 (Gemeenteraad, 10 februari 2016)
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Deelconclusie

Uitgaande van het feit dat de noodzaak voor huisvesting van kwetsbare doelgroepen breed
gedragen wordt door diverse instanties, kunnen we concluderen dat er ook behoefte is aan
50 woonunits te Elzenhagen Zuid, mede gelet op het feit dat het gaat om het oplossen van
reeds bestaande tijdelijke huisvesting.

Moskee

Functie Gepland Oppervlakte

Maatschappelijk  Moskee en sociaal cultureel centrum 3.000 m2 bvo
Broedplaatsen 500 m2 bvo
Opvang Volksbond: circa 50 woonunits 2.200 m2 bvo

De Turks-Islamitische stichtingen Stisscan en Emir Sultan hebben het plan te verhuizen van
hun huidige locaties in Amsterdam Noord naar een nieuwe moskee met sociaal cultureel
centrum. De Emir Sultan aan de Spelderholt 167 en de STISC-CAN aan de Ribesstraat 75 in
Noord maken op dit moment gebruik van oude school- en kantoorgebouwen die omge-
bouwd zijn tot cultureel centrum en moskee. Die gebouwen voldoen niet meer aan de be-
hoefte van moskeegangers. Beide stichtingen hebben daarom het initiatief genomen tot het
bouwen van een nieuw sociaal cultureel centrum met gebedsruimte: SCC de Bovenl). De
twee oude gebouwen zullen worden verkocht.

Behoefte

Er is momenteel geen onderzoek voorhanden naar het aantal toekomstige moskeegangers
en gebruikers van het sociaal cultureel centrum. We kunnen daarom enkel uitgaan van de
huidige situatie. Met de verkoop van de oude school- en kantoorgebouwen zal behoefte be-
staan aan een nieuw vestiging. Het aantal bvo van 3.000m? in de nieuwbouw is groter dan
het oppervlak in de oude situatie!’. We kunnen we echter vooralsnog niet toetsen of dit op-
pervlak exact aansluit op de behoefte in de zin dat het aantal (verwachte) gebruikers. Even-
wel

Horeca Dijkpark

Het stedenbouwkundig plan Elzenhagen houdt rekening met twee horecaobjecten binnen de
wijk; een horecapaviljoen en een kleinschalige lokale dagformule. Voor beide functies was,
voor zover wij konden vinden, geen cijfermatige onderbouwing voorhanden. Hierom is het
kader van de ladderonderbouwing een bondige quickscan uitgevoerd. Deze quickscan is uit-
gevoerd door Van Spronsen & Partners, in opdracht van RIGO. De scan is ook als afzonder-
lijke rapportage voorhanden?'?, waarin oa. de volledige marktanalyse wordt beschreven. We
geven hier de belangrijkste uitkomsten.

1 Uit de Basisregistraties Adressen en Gebouwen blijkt dat het huidige vloeroppervlak van de gebou-

wen aan de Spelderholt 167 (495 m2) en de Ribesstraat 75 (201 m2, footprint, 3 lagen) minder is
dan het aantal bvo van 3.000 m2 dat is opgenomen in het plan

12 7Zie Quickscan bepaling horecabehoefte Elzenhagen Zuid te Amsterdam 2017-R-075/1005 13 juli
2017.
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Functie: horecapaviljoen

Deze horecafunctie krijgt een natuurlijke ligging te midden van het park. In de omgeving zijn
hardloop- en fietsroutes gelegen. Het paviljoen moet worden gevestigd nabij de brug en het
Noordhollandsch kanaal. In het kanaal wordt een steiger gebouwd voor het aanleggen van
boten. Gezien de ligging spreken we van een doellocatie; het pand is niet centraal langs een
passantenstroom gelegen en is voornamelijk gericht op doelbezoek. Voor doellocaties geldt
dat de locatie en uitstraling bij voorkeur een vorm van opvallendheid of uniciteit in zich
hebben om de aantrekkelijkheid te verhogen.

Naar verwachting krijgt het paviljoen een restaurant-achtige invulling met duurzame of
groene uitstraling. De invulling betreft bijvoorbeeld een grand-café achtig concept geopend
voor lunch en diner en de mogelijkheid tot borrelen en zaal voor een feestje of partij.

Oppervlakte en capaciteit

9 Maximum grondvlak 150 m? (bebouwd oppervlakte)

I Maximum hoogte 7 meter. De hoogte lijkt ruimte te bieden aan 2 bouwlagen. Potentieel
bruto vloer oppervlak (bvo) is hiermee 300m?2. Dit kan ook een vide zijn waarbij de opper-
vlakte beperkter is. Wij gaan uit van de maximale invulling.

9 Gemiddelde verhouding verkoopoppervlakte / functionele ruimtes bedraagt circa 60/40.
Hiermee bedraagt de verkoop vloeroppervlakte (vvo) circa 180m?2.

9 De gemiddelde m? per couverts / zitplaats bedraagt 1,25 — 1,5m? en hiermee bedraagt de
beoogde capaciteit circa 120-150 stoelen.

9 Maximum terras 150 m2. Gemiddelde capaciteit per terraszitplaats bedraag circa 1,2 tot
1,5m2. Totale capaciteit bedraagt 100 tot 125 zitplaatsen. Wij gaan niet uit van de vesti-
ging van een buitenbar of andere externe faciliteiten.

Deelconclusie horecapaviljoen

Marktuitkomsten: er bestaat voldoende ruimte vanuit de particuliere en zakelijke vraagver-
wachting naar een café-restaurant of een restaurant-achtige invulling van circa 250-300m?.

Locatie: de ligging in het stadspark en de natuurrijke omgeving zijn geschikt voor de invul-
ling als doellocatie. Een paviljoen zorgt voor een aantrekkelijke uitstraling met voldoende
zichtlijnen en een aantrekkelijk terras.

Functie: naar verwachting krijgt het paviljoen een restaurant-achtige invulling met een duur-
zame of groene uitstraling. De invulling is bijvoorbeeld een grand-café achtig concept, geo-
pend voor lunch en diner en de mogelijkheid tot borrelen en zaal voor een feest.

Oppervlakte en capaciteit: maximum grondvlak 150m? (bebouwd oppervlakte) en een
hoogte van 7 meter. Potentieel bruto vloeroppervlak (bvo) is hiermee 300m?2. Hiermee be-
draagt de verkoop vloeroppervlakte (vvo) circa 180m?- Capaciteit bedraagt hiermee 120-150
stoelen. Aanvullend biedt het terras van 1500 m? een capaciteit van 100 tot 125 zitplaatsen.

Kortom, de planvorming sluit aan bij het marktpotentieel en de ruimtelijke invulling.
Functie: kleinschalige horeca

Deze functie is nog niet ingetekend. De verwachting is dat de functie in een plint, midden in
de wijk en in de buurt van winkels zal worden gevestigd. Dit type functie is geschikt voor
dag-georiénteerde functies (zoals een coffeebar, bagel- of broodjeszaak, lunchroom met af-
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haalcounter of bar), of voor een fastfood invulling. We spreken hierbij van een passantenlo-
catie gericht op de functionele vraag vanuit bezoekers in de buurt. De inschatting van het
aantal vierkante meter is beperkt, en daarmee is er een beperkte capaciteit.

Oppervlakte en capaciteit

Oppervlakte bvo circa 50 m? (bebouwd oppervlakte). Dit staat niet benoemd in het Steden-
bouwkundig plan maar is vanuit stedenbouwkundige bevestigd dat dit wel in het bestem-
mingsplan zal worden opgenomen.

I Maximum hoogte is onbekend. Wij gaan uit van een gelijkvloerse indeling.

9 Gemiddelde verhouding verkoopoppervlakte / functionele ruimtes bedraagt circa 60/40.
Hiermee bedraagt de verkoop vloeroppervlakte (vvo) circa 30-35m?2.

9 De gemiddelde m?2 per couverts / zitplaats bedraagt 1,25m? (kleinschalig) en hiermee be-
draagt de beoogde capaciteit circa 25 stoelen.

I Wij gaan uit van een beperkte terrasvoorziening van enkele plaatsen.

Deelconclusie kleinschalige formule

Marktuitkomsten: Er bestaat voldoende ruimte vanuit de particuliere en zakelijke vraagver-
wachting naar een lunchroom of koffiebar van circa 40-50m2. Aanvul | end | i j
een fastfoodbedrenfcommi matrica 39 mhoge&l i ]

Locatie: De ligging in de wijk maakt het geschikt voor een kleine functie. De exacte locatie
dient nog bepaald te worden. Bij voorkeur dient dit gevestigd te zijn in de nabijheid van
winkels of zakelijke voorzieningen.

Geschikte functies:

| Daggeoriénteerde functies, zoals een coffeebar, bagel of broodjeszaak, lunchroom met
afhaalcounter of bar.

9 Fastfood invulling zoals een snackbar of grillroom met afhaalcounter.

9 Oppervlakte en capaciteit: Oppervlakte bvo circa 50m? (bebouwd oppervlakte). Hiermee
bedraagt de verkoopvloeroppervlakte (vvo) circa 30-35m2. De gemiddelde m? per cou-
verts/zitplaats bedraagt 1,25m?(kleinschalig) en hiermee bedraagt de beoogde capaciteit
circa 25 stoelen, inclusief een bar/counter met afhaalmogelijkheden. Wij gaan uit van een
beperkte terrasvoorziening van enkele plaatsen.

Kortom, de planvorming sluit aan bij het marktpotentieel en de ruimtelijke invulling.
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