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[bookmark: _Toc240618698]Inleiding
[bookmark: _Toc240618699]Aanleiding
De gemeente Amsterdam werkt aan de ontwikkeling van Parkkwartier in de nieuwe wijk Amstelvoorde (voorheen De Nieuwe Kern) in de gemeente Ouder-Amstel. Amstelvoorde ligt ingesloten tussen de Johan Cruijf ArenA, de snelweg A2, Werkstad Over-Amstel en NS-station Duivendrecht (zie figuur 1 en 2). Amstelvoorde ligt in de gemeente Ouder-Amstel en valt daardoor onder het beleid en bevoegd gezag van Ouder-Amstel. De gemeente Amsterdam bezit, net als twee andere partijen, gronden in Amstelvoorde en wil deze tot ontwikkeling brengen. Door de ontwikkeling van Amstelvoorde wordt Amsterdam Zuidoost via het Amstelkwartier verbonden met Amsterdam. In Amstelvoorde komen maximaal 6.200 woningen rondom een groot stadspark, voorzieningen, een Smart Mobility Hub,[footnoteRef:1] horeca, kantoren en een uitbreiding van sportcomplex De Toekomst van Ajax. De gemeente Amsterdam start op haar gronden met de ontwikkeling van het Parkkwartier, gelegen tussen de Johan Cruijff ArenA en de snelweg A2 (zie figuur 3). In Parkkwartier komen circa 2.500 woningen en bijbehorende commerciële en maatschappelijke voorzieningen. De gronden worden in erfpacht uitgegeven. De gemeente Amsterdam is voornemens om in 2027 voor een aantal kavels in Parkkwartier een tender uit te schrijven, om op die manier ontwikkelaars te selecteren. Met deze marktconsultatie wil de gemeente Amsterdam marktpartijen consulteren over de eerste tender(s).  [1:  De Smart Mobility Hub combineert een parkeer- en overstapplek met een sportpark op het dak en winkels en horeca op de begane grond. De hub biedt ruimte voor 2.160 auto parkeerplekken en 700 fiets parkeerplekken. ] 
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Figuur 1: topografische ligging plangebied Amstelvoorde.
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Figuur 2: plangebieden Amtelvoorde en Parkkwartier, Johan Cruijff Arena (oranje) en A2 (rode stippellijn).
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Figuur 3: plangebied Parkkwartier in huidig gebied. Onder Parkkwartier ligt het Toekomstkwartier, wat ook onderdeel is van Amstelvoorde en door VolkerWessels wordt ontwikkeld (circa 1250 woningen). Naast Parkkwartier ligt een locatie waarop Ymere flexwoningen ontwikkelt (330 woningen). 
[bookmark: _Toc240618700]Opgave
In Parkkwartier is het onderstaande programma voorzien (tabel 1 en 2). Het omgevingsplan voor Parkkwartier wordt naar verwachting medio 2027 vastgesteld. De opgave bestaat in totaal uit de ontwikkeling van 22 kavels. Uitgangspunt is dat gestart wordt met de ontwikkeling van de kavels 9 t/m 12 (zie figuur 4 en 5). Het huidige gebied bestaat voor een deel uit volkstuinen (zie figuur 3). Een deel van die tuinen moet vanwege de ontwikkeling verdwijnen en een groot deel hiervan komt terug in een vernieuwd volkstuinencomplex. Samen met de tuinders wordt hiervoor een concept uitgewerkt.
Verdere informatie over de opgave is opgenomen in:
· Het concept kavelpaspoort van de kavels 9 t/m 12 (bijlage 1);
· Het indicatieve programma voor de kavels 9 t/m 12 (bijlage 2).
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Figuur 4: ligging Parkkwartier in toekomstig gebied tussen A2 en Holterbergweg. Parkkwartier wordt met Toekomstkwartier verbonden via het Centrale Stadspark. De kavels 9 t/m 12 zijn omlijnd met de rode stippellijn. 
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Figuur 5: nummering kavels 9 t/m 12 Parkkwartier. 
[bookmark: _Toc240618701]De Marktconsultatie: doel, vorm, planning en fasering
1.1 [bookmark: _Toc240618702]Doel
Voorafgaand aan het vaststellen van de selectiedocumenten en uitschrijven van de eerste tender(s) wil de gemeente u graag consulteren over het volgende:
· De omvang en het programma van de eerste tender(s);
· De fasering van de ontwikkeling van de eerste kavels;
· De parkeeroplossing;
· De toepassing van houtbouw.
Met als doel om een haalbare uitvraag op de markt te brengen. 
1.2 [bookmark: _Toc240618703]Doelgroep
De gemeente nodigt partijen uit die een rol kunnen spelen bij de ontwikkeling en exploitatie van het beoogde bouwprogramma zoals projectontwikkelaars, architectenbureaus en beleggers. 
1.3 [bookmark: _Toc240618704]Vorm 
Er is gekozen voor een marktconsultatie in 2 delen; 

1: Schriftelijke marktconsultatie: Geïnteresseerde marktpartijen worden verzocht om de onder hoofdstuk 3 opgenomen vragenlijst te beantwoorden. 

2: Mondelinge marktconsultatie: Geïnteresseerde marktpartijen worden verzocht hun interesse voor deze gespreksronde kenbaar te maken op de in vraag 13 genoemde periode. 

Vanuit de gemeente Amsterdam zijn betrokkenen van de directie Grond & Ontwikkeling bij de gesprekken aanwezig.


1.4 [bookmark: _Toc230165129][bookmark: _Toc230693003][bookmark: _Toc240618705]Planning en fasering

Fase 1: uitvraag deelname marktconsultatie

De uitvraag voor de marktconsultatie wordt gedaan namens de ambtelijk opdrachtgever van Grond & Ontwikkeling van de gemeente Amsterdam door de projectgroep Amstelvoorde (voorheen De Nieuwe Kern) van de gemeente Amsterdam. De deelnemers worden gevraagd om de vragenlijst in te vullen op pagina 10 en 11. De vragenlijst is ook bijgevoegd als invulformulier (bijlage 3). De deelnemers aan de marktconsultatie kunnen in de berichtenmodule van TenderNed het document met de antwoorden op de vragenlijst uploaden.

Fase 2: gesprekken marktconsultatie (optioneel)

In deze fase voert de gemeente gesprekken met een aantal deelnemers die bij de invulling van de vragen hebben aangegeven hun antwoorden in een gesprek te willen toelichten. De gemeente behoudt zich het recht voor om niet alle deelnemers uit te nodigen voor een gesprek.

[bookmark: _Toc230693007]Fase 3: afronding marktconsultatie en terugkoppeling resultaten

Afronding van de marktconsultatie vindt plaats eind 2026 (zie ook bij Planning). Gemeente Amsterdam zal de marktconsultatie afronden door een verslag van de marktconsultatie te publiceren op TenderNed. In het verslag zullen de, naar het oordeel van gemeente Amsterdam, belangrijkste conclusies van de marktconsultatie opgenomen worden. De beantwoording en andere informatie en/of gegevens zullen geanonimiseerd in een samenvattend verslag worden opgenomen. Deelnemers verlenen toestemming aan de gemeente Amsterdam om een samenvatting van hun beantwoording en andere door hen verstrekte informatie en/of gegevens te gebruiken in dit verslag. 

Planning 

Voor de marktconsultatie geldt de onderstaande planning.

Publicatie marktconsultatie 18 september 2026
Uiterste datum aanleveren antwoorden op de vragen 9 oktober 2026
Versturen uitnodiging gesprekken naar partijen 16 oktober 2026 (optioneel)
Gesprekken met gemeente 26 oktober – 5 november 2026 (optioneel)
Publicatie verslag marktconsultatie eind 2026
[bookmark: _Toc230165135]
1.5 [bookmark: _Toc230165136][bookmark: _Toc230693010][bookmark: _Toc230165137][bookmark: _Toc230693011][bookmark: _Toc240618706]Randvoorwaarden 
De gemeente Amsterdam kent geen vergoeding toe aan deelnemers van de marktconsultatie. 

De gemeente Amsterdam behandelt de namen van deelnemende marktpartijen vertrouwelijk. De gemeente Amsterdam toont deze informatie uitsluitend aan medewerkers en adviseurs die direct bij de marktconsultatie zijn betrokken, tenzij de gemeente Amsterdam op grond van wettelijke voorschriften gehouden is tot verdergaande bekendmaking. 

De gemeente Amsterdam is wel gerechtigd de input van de deelnemende marktpartijen te gebruiken ten behoeve van het opstellen van selectiedocumenten. De gemeente Amsterdam neemt geen specifieke verwijzingen naar deelnemers of commercieel gevoelige informatie op in een selectieprocedure. 



[bookmark: _Toc240618707]Vragenlijst
Algemeen
1. Wat is uw achtergrond/bedrijfsactiviteit?

Fasering ontwikkeling
Uitgangspunt is dat er gestart wordt met het tenderen van de kavels 9 t/m 12 (zie concept kavelpaspoort in bijlage 1 en het indicatief programma voor de kavels 9 t/m 12 in bijlage 2). 

2. Zou u voor de ontwikkeling van de kavels 9, 10, 11 en 12 inschrijven op: 
a. Een grote tender voor alle 4 kavels (453 woningen);
b. Een tender voor 2 kavels, kavel 9 en 11, incl. parkeerhuis (204 woningen);
c. Een tender voor 2 kavels, kavel 10 en 12 (249 woningen);
d. Een tender voor 1 kavel, kavel 10 (116 woningen) of 12 (133 woningen).
e. Ik zou mij niet inschrijven.
*Meerdere antwoorden zijn mogelijk
Wat is uw motivatie voor uw keuze(s) voor a, b, c, d en e? Welke voor- en nadelen ziet u? Denk hierbij aan afzetbaarheid, financiering en risico’s. 

3. Hoe zou u de ontwikkeling van kavel 9 t/m 12 faseren als voor een grote tender (4 kavels, 453 woningen inclusief parkeren) wordt gekozen? Wat is uw motivatie hiervoor, welke voor- en nadelen ziet u?

4. Welke kavel heeft uw voorkeur om te ontwikkelen en waarom?

Programma
Zie voor de beantwoording van deze vragen het indicatieve programma voor de kavels 9 t/m 12 (bijlage 2). 

5. Wat vindt u van het indicatieve programma? 

6. In hoeverre komen de woninggroottes in het programma overeen met de woningen waar volgens u behoefte aan is in Parkkwartier? 

7. Welke marktontwikkelingen verwacht u de komende jaren die relevant zijn voor de ontwikkeling van Parkkwartier?

Parkeeroplossing
Zie voor de beantwoording van onderstaande vragen parkeeroplossing in het indicatieve programma (bijlage 2). 

8. De bovengrondse parkeergarage op kavel 9 biedt parkeerplekken voor de op kavel 9, 11 en nog een andere kavel te realiseren woningen. Het is goed mogelijk dat deze kavels niet tegelijk en door verschillende partijen ontwikkeld worden. Wat zijn uw ervaringen met een dergelijke constructie? Wat zijn de voor- en nadelen?

9. Wat vindt u van de vastgestelde parkeernormen zoals opgenomen in het indicatieve programma (bijlage 2)? 

Ambitie houtbouw
De ambitie is om gebouwen onder acht lagen voor 20% van de totale massa (exclusief fundering) in biobased materialen te realiseren. Deze ambitie sluit aan op het Houtbouw Pact MRA 2026-2030.[footnoteRef:2] Zie voor de beantwoording van onderstaande vragen verder het kavelpaspoort (bijlage 1) en onder beeldkwaliteit en materialisatie in het indicatieve programma (bijlage 2). [2:  Houtbouw Pact MRA 2026-2030 is een samenwerkingsovereenkomst tussen zo'n 100-120 partijen (gemeenten, provincies, projectontwikkelaars, woningcorporaties, banken, architecten en kennisinstellingen) in de MRA (Metropoolregio Amsterdam). Het doel van het pact is om vanaf 2026 minimaal 20% van alle nieuwbouwwoningen in de MRA te bouwen met hout en andere biobased materialen.] 


10. Hoe zou u invulling geven aan de hierboven beschreven ambitie? Welke kansen en risico’s levert dit op voor de ontwikkeling van kavels 9 t/m 12? Kunt u dit per kavel apart aangeven?

11. Welke randvoorwaarden dient de gemeente volgens u te creëren om de realisatie van houtbouw in Parkkwartier mogelijk te maken? 

Afsluiting
12. [bookmark: _Toc236745691][bookmark: _Toc236745719][bookmark: _Toc236745837][bookmark: _Toc236745903][bookmark: _Toc237520849][bookmark: _Toc237520895][bookmark: _Toc237520934][bookmark: _Toc237520973][bookmark: _Toc237521012][bookmark: _Toc237521043][bookmark: _Toc237521074][bookmark: _Toc237521105][bookmark: _Toc237521136][bookmark: _Toc237521167][bookmark: _Toc236745692][bookmark: _Toc236745720][bookmark: _Toc236745838][bookmark: _Toc236745904][bookmark: _Toc237520850][bookmark: _Toc237520896][bookmark: _Toc237520935][bookmark: _Toc237520974][bookmark: _Toc237521013][bookmark: _Toc237521044][bookmark: _Toc237521075][bookmark: _Toc237521106][bookmark: _Toc237521137][bookmark: _Toc237521168][bookmark: _Toc236745721][bookmark: _Toc237520851][bookmark: _Toc237520897][bookmark: _Toc237520936][bookmark: _Toc237520975][bookmark: _Toc237521014][bookmark: _Toc237521045][bookmark: _Toc237521076][bookmark: _Toc237521107][bookmark: _Toc237521138][bookmark: _Toc237521169][bookmark: _Toc237520852][bookmark: _Toc237520898][bookmark: _Toc237520937][bookmark: _Toc237520976][bookmark: _Toc237521015][bookmark: _Toc237521046][bookmark: _Toc237521077][bookmark: _Toc237521108][bookmark: _Toc237521139][bookmark: _Toc237521170][bookmark: _Toc237520853][bookmark: _Toc237520899][bookmark: _Toc237520938][bookmark: _Toc237520977][bookmark: _Toc237521016][bookmark: _Toc237521047][bookmark: _Toc237521078][bookmark: _Toc237521109][bookmark: _Toc237521140][bookmark: _Toc237521171][bookmark: _Toc237520854][bookmark: _Toc237520900][bookmark: _Toc237520939][bookmark: _Toc237520978][bookmark: _Toc237521017][bookmark: _Toc237521048][bookmark: _Toc237521079][bookmark: _Toc237521110][bookmark: _Toc237521141][bookmark: _Toc237521172][bookmark: _Toc237520855][bookmark: _Toc237520901][bookmark: _Toc237520940][bookmark: _Toc237520979][bookmark: _Toc237521018][bookmark: _Toc237521049][bookmark: _Toc237521080][bookmark: _Toc237521111][bookmark: _Toc237521142][bookmark: _Toc237521173][bookmark: _Toc237520856][bookmark: _Toc237520902][bookmark: _Toc237520941][bookmark: _Toc237520980][bookmark: _Toc237521019][bookmark: _Toc237521050][bookmark: _Toc237521081][bookmark: _Toc237521112][bookmark: _Toc237521143][bookmark: _Toc237521174][bookmark: _Toc237520857][bookmark: _Toc237520903][bookmark: _Toc237520942][bookmark: _Toc237520981][bookmark: _Toc237521020][bookmark: _Toc237521051][bookmark: _Toc237521082][bookmark: _Toc237521113][bookmark: _Toc237521144][bookmark: _Toc237521175][bookmark: _Toc237520858][bookmark: _Toc237520904][bookmark: _Toc237520943][bookmark: _Toc237520982][bookmark: _Toc237521021][bookmark: _Toc237521052][bookmark: _Toc237521083][bookmark: _Toc237521114][bookmark: _Toc237521145][bookmark: _Toc237521176][bookmark: _Toc237520859][bookmark: _Toc237520905][bookmark: _Toc237520944][bookmark: _Toc237520983][bookmark: _Toc237521022][bookmark: _Toc237521053][bookmark: _Toc237521084][bookmark: _Toc237521115][bookmark: _Toc237521146][bookmark: _Toc237521177][bookmark: _Toc237520945][bookmark: _Toc236746021][bookmark: _Toc236745840][bookmark: _Toc236745906][bookmark: _Toc236746022][bookmark: _Toc236746075][bookmark: _Toc236746101][bookmark: _Toc236746127][bookmark: _Toc236746076][bookmark: _Toc236746102][bookmark: _Toc236746128][bookmark: _Toc237520909][bookmark: _Toc237520948][bookmark: _Toc237520987][bookmark: _Toc236745695][bookmark: _Toc236745723][bookmark: _Toc236745842][bookmark: _Toc236745908][bookmark: _Toc236746024][bookmark: _Toc236746077][bookmark: _Toc236746103][bookmark: _Toc236746129][bookmark: _Toc237520910][bookmark: _Toc237520949][bookmark: _Toc237520988][bookmark: _Toc236745696][bookmark: _Toc236745724][bookmark: _Toc236745843][bookmark: _Toc236745909][bookmark: _Toc236746025][bookmark: _Toc236746078][bookmark: _Toc236746104][bookmark: _Toc236746130][bookmark: _Toc237520911][bookmark: _Toc237520950][bookmark: _Toc237520989][bookmark: _Toc236745725][bookmark: _Toc236746105][bookmark: _Toc237520912][bookmark: _Toc237520951][bookmark: _Toc237520990]Wilt u nog iets meegeven in het kader van deze marktconsultatie over de ontwikkeling van Parkkwartier in het algemeen of de eerste mogelijke tender van kavel 9 t/m 12? Zo ja, dan kunt u dat aangeven.

13. Indien de gemeente nadere vragen heeft naar aanleiding van de schriftelijke reacties, bent u bereid om tussen 26 oktober en 5 november 2026 een mondelinge toelichting te geven? Wilt u deze toelichting alleen doen of gecombineerd met andere partijen? In geval van een combinatie, graag aangeven welke andere partijen.
image1.png
Amstelveen

Amsterdam
Centrum

Overamstel





image2.png
E
[BBR o .

S X\
¢ \?“"f == Ams'elvo:redre

i
AU mm aki
A

AN





image3.png
e NG
4 - | Holterbergweg jum=

<





image4.png
Aanbod
Sociale huurwoningen

Middeldure huurwoningen of betaalbare koopwoningen
Vrije sector koopwoningen

Totaal aantal woningen

Tabel 1 - Woonprogramma

Aantal
742
990

742

2.474




image5.png
Func

Kinderdagverblijven®

Alles-in-één school

Huis van de wijk
Dagbesteding

Medisch centrum

Apotheek

Horeca

Daghoreca
Buurtsupermarkt
Persoonlijke dienstverlening
Dagelijkse detailhandel
Bedrijfsruimtes

Kantoren

Aantal
900
13
1800
240
12

500
500
800
200
300

1000

6,000

m2
lokalen

m2

m2
behandelkamers
stuks

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

Tabel 2 - Programma maatschappelijke en commerciéle voorzieningen




image6.png




image7.png




image8.png
Gemeente
Amsterdam

) ¢

) ¢




