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In deze bouwenvelop worden de context, eisen en wensen beschreven die de
gemeente Dordrecht minimaal stelt aan Amstelwijck Midden, gelegen tussen de
A16, de Kilweg, de Oostkil (zowel de zij-arm als de hoofdarm) en de watergang
langs de huidige tennis en korfbalvelden. De ambities die de gemeente Dordrecht
heeft voor de ontwikkeling van deze plek zijn hoog, het is een mooie water
en groenrijke omgeving waarin een bijzonder woonmilieu gerealiseerd kan
worden. Om die ambities te realiseren, heeft de gemeente er voor gekozen eisen
en wensen te stellen die een uitwerking zijn van en aanvulling vormen op het

bestemmingsplan en benoemde documenten.
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1. Inleiding

1.1 Dordrecht

Dordrecht, de Oudste stad van Holland, is een levendige stad met een rijke historie,

bijna 2000 monumenten en een ruim aanbod aan voorzieningen. Van het groen in het
nationaal park de Biesbosch tot een stadshart met grote landelijke winkelketens, volop
plaatselijke winkel(tje)s en horeca. De stad biedt een ruim cultureel aanbod met onder
andere het Dordrechts Museum, het Energiehuis, Schouwburg Kunstmin, een tweetal
bioscopen, het Nationaal Onderwijsmuseum en het Hof van Nederland. Daarnaast zijn er
vele evenementen en is Dordrecht uitgeroepen tot Evenementenstad van het jaar 2019.

Het Gezondheidspark is het zorgknooppunt van de regio waar gezondheidszorg

en sportvoorzieningen volop de ruimte hebben. Inwoners kunnen rekenen op
hooggespecialiseerde zorg in het Albert Schweitzer ziekenhuis; één van de beste
ziekenhuizen van Nederland. Sporters komen af op mondiale toernooien in onze
Sportboulevard: het grootste multifunctionele sportcomplex van Nederland. Het Leerpark,
met de Duurzaamheidsfabriek als een van de belangrijke assets, vormt samen met

het nabijgelegen Gezondheidspark een stedelijk knooppunt met een (boven)regionale
verzorging en aantrekkingskracht. Het stimuleert en faciliteert samenwerkingsverbanden
tussen ondernemers, onderwijs en particulieren.

Door haar ligging beschikt Dordrecht over goede verbindingen over water en land. Met

de auto zijn er via de N3 snelle verbindingen met de landelijke snelwegen A15 en A16.
Ook met het openbaar vervoer is de stad goed te bereiken. De steden Rotterdam en
Breda zijn snel bereikbaar met de trein en bij het station komen vele lokale en regionale
busverbindingen bij elkaar. Aan de Riedijkshaven ligt een belangrijk knooppunt van de
Waterbus, waarmee o.a. Rotterdam, Kinderdijk en de Drechtsteden op een aantrekkelijke
manier te bereiken zijn. Met deze voorzieningen en goede bereikbaarheid geeft Dordrecht
invulling aan zijn sterke centrumpositie binnen de Drechtsteden, met in totaal zo’n
300.000 inwoners.

Maar bovenal is Dordrecht vooral een duurzame stad die vooruitkijkt en zoekt naar
mogelijkheden en ruimte om te investeren en ontwikkelen.
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afb. 1 - Ligging Amstelwijck ten opzichte van het centrum van Dordecht

afb. 2 - Ligging Amstelwijck-Midden



1.2 Amstelwijck

Amstelwijck wordt begrensd door de Kilweg in het Zuiden, het spoor in het oosten, de A16
in het westen en in het noorden door de Reeweg-zuid en de bestaande wijk Dordtse Hout.
Het gebied is in de huidige situatie een verzameling van sportvelden, een kampeerterrein,
bosschages en parkeerterreinen en wordt extensief gebruikt. Het gebied zal de komende
jaren veranderen in een gezond, duurzaam én aantrekkelijk woongebied.

De locatie Amstelwijck is gelegen aan de zuidzijde van de stad, dichtbij het nationaal park
de Biesbosch en wordt goed ontsloten door de N3 en A16. Amstelwijck profileert zich als
het toonbeeld van een gezonde en duurzame wijk, met vernieuwende toepassingen op het
gebied van hergebruik, energiewinning, mobiliteitssystemen en klimaatadaptatie. Conform
de Structuurvisie is het beoogde woonmilieu hier Suburbaan. Door de omliggende
infrastructuur van wegen en spoor zal het creéren van een rustig, groen woonmilieu
binnen de aanwezige geluidbelasting een belangrijke uitdaging zijn.

Ten zuiden van de toekomstige woonontwikkeling Amstelwijck ligt het kantorenpark
Amstelwijck waar het Van der Valk hotel door zijn hoogte de belangrijkste eyecatcher
vormt en de grens van de verstedelijking markeert. In het noorden ligt de wijk Wielwijk,
rondom het Admiraalsplein zijn de belangrijkste winkelvoorzieningen gevestigd. Met de
vernieuwing van Wielwijk zal een groene verbindingszone worden aangelegd tussen het
Admiraalsplein en het Wielwijkpark. Langs deze as zullen de komende jaren nieuwe
woningen worden gebouwd. Een gebied met een geheel eigen karakteristiek is het Dordtse
Hout, een ruim opgezette woonbuurt met voornamelijk twee-onder-€én kap en vrijstaande
woningen in het groen. Naast Dordtse Hout ligt het voormalige ziekenhuisterrein. Door
concentratie in het Gezondheidspark is de functie komen te vervallen en is het gebouw
en omliggende gebied op de markt gekomen voor herontwikkeling. Via de Kilweg en het
fietstunneltje onder het spoor en de N3 en de spoorwegovergang bij de Zuidendijk is de
oostelijk gelegen wijk Sterrenburg met zijn voorzieningen snel bereikbaar. Via dezelfde
Kilweg en de fietsbrug over de A16 zijn de bedrijfsterreinen langs de Westelijke Dordtse
oevers (WDO) goed ontsloten voor het langzaam verkeer.
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Onderdeel van de spoorzone

Amstelwijck is een onderdeel van de Spoorzone Dordrecht. De ontwikkelingen

binnen deze zone moeten een grote kwaliteitssprong moet opleveren in termen van
leefbaarheid, bereikbaarheid, duurzaamheid en economische ontwikkeling. Binnen dit
programma zijn er diverse mogelijkheden waarbij externe veiligheid en geluid belangrijke
aandachtspunten zijn. Met de regio en provincie worden daar nu afspraken over gemaakt
evenals het verbeteren van een duurzame mobiliteitssprong middels een lightrail
verbinding. Een lightrail halte op Amstelwijck zou van enorme betekenis voor deze locatie
zijn en de potentie doen vergroten naar ‘de zuid-entree van Dordrecht’. Een unieke kans
voor een ‘overstapmachine’ van auto naar regio OV, met een daarbij passend programma.

Gebiedsvisie
Amstelwijck bestaat uit vier deelgebieden.

1. De Refaja-locatie (het voormalige ziekenhuisterrein) is verkocht aan een
ontwikkelaar-bouwer.

2. Amstelwijck Midden vormt het hart van de toekomstige ontwikkelingen

3. Amstelwijck- Spoorzone, de zone langs het spoort waar in de toekomst een halte
voor de lightrail is gepland

4. Amstelwijck- Smitzigt, de locatie van begin 19¢ eeuwse boerderij Smitzigt en de

ernaast gelegen boomgaard.

Voor Amstelwijck is een ontwikkelperspectief gemaakt waarin de thema’s ruimtelijke
kwaliteit, mobiliteit, duurzaamheid en een sociale-vitale wijk centraal staan. Deze
bouwenvelop is van toepassing voor deelgebied 2. In hoofdstuk 2 wordt per thema
beschreven en verbeeld tot welke uitgangspunten dit leidt.

Bouwenvelop Amstelwijck Midden | 7






1.3 Amstelwijck Midden

Het hart van de woonontwikkeling wordt gevormd door Amstelwijck Midden. Gelegen ten
zuiden van de locatie van het voormalige ziekenhuis en de Oostkil, ten oosten van de
Laan van Londen en ten noorden van de Kilweg en Businesspark Amstelwijck.

Op de locatie Amstelwijck zijn de historische structuren nog steeds zichtbaar. Het
plangebied is onderdeel van de 1659 ingedijkte Wieldrechtse polder. Een helder
rechthoekig patroon, gevormd door de huidige Kilweg, Reeweg-Zuid, Smitsweg en de
Rijksstraatweg, werd doorsneden door de Oostkil en de Westkil. Aan de wegen verrezen
al snel na de inpoldering enkele buitenplaatsen, waaronder Amstelwijck, Gravenstein
en Vlietzicht. Deze liggen buiten het plangebied. In 1801 werd de hoeve Smitzigt
gebouwd. Via de Smitsweg en de latere Rijksstraatweg was de polder verbonden
met het buitengebied. Voor het stedenbouwkundig plan vormt het polderpatroon en
de cultuurhistorie van het gebied, met buitenplaatsen, polderwegen, en sloten een
inspiratiebron voor een doorvertaling naar een aantrekkelijke woonwijk. Het gebied
kenmerkt zich door veel water en groen.

De historische Oostkil.

De Kil is een sterke en belangrijke kwaliteitsdrager van het gebied en vormt enerzijds
een buffer en anderzijds een verbindend element met de wijk Dordtse hout en het her te
ontwikkelen voormalige ziekenhuisterrein.

Aan de ontwikkeling van Amstelwijck Midden liggen een viertal basisprincipes ten
grondslag die voortkomen uit het ontwikkelperspectief en de locatie-specifieke
eigenschappen van het gebied.

1. Amstelwijck borduurt voort op de ruimtelijke opzet van historische structuren en
kwaliteiten met als centrale element de Oostkil;

2. Amstelwijck is een aantrekkelijke groen-blauwe woonwijk met een diversiteit
aan woningtypen in een natuurlijke omgeving;

3. Amstelwijck moet een voorbeeld zijn voor innovaties op het gebied van
energieneutraliteit, circulaire systemen, mobiliteit en gezondheid;

4. In Amstelwijck moet een rustige groene woonomgeving gerealiseerd worden op
een geluidbelaste locatie.

Deze vier basisprincipes worden in het volgende hoofdstuk zo duidelijk en concreet
mogelijk beschreven en verbeeld.
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/ke hoofdstructuur groen en water- Amstelwuck gebaseerd op bestaand Waardevol groen

:

< of = aan 20 woningen per hectare

> 20 woningen per hectare (mits geluidwerend)

afb. 6 - Ruimtelijke hoofdstructuur - dichtheden- Amstelwijck
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2. Stedenbouwkundige criteria

2.1 Ruimtelijke kwaliteit door sterke binding met de historische
context

Oostkil

De aanwezige Oostkil is de belangrijke kwaliteitsdrager van het gebied en zal naast zijn
bufferfunctie tussen de verschillende buurten en wijken (Dordtse Hout) ook een functie
krijgen als centrale ontmoetings- en recreatiezone. De kwaliteiten van de Oostkil worden
in het stedenbouwkundig plan tot zover mogelijk in de woonbuurten gebracht. Om de
OostkKil het centrale element van de nieuwe wijk te maken, die beleefbaar is voor alle
bewoners en bezoekers, zal één zijde van de Oostkil een openbaar karakter moeten
hebben. Omdat de zijde van de Dordtse Hout een privé -karakter heeft betekent dit dat
Amstelwijck Midden een openbare zijde maakt aan de Oostkil. De Oostkil is de groen-
blauwe long die de verschillende omliggende wijken/buurten met elkaar verbindt en een
sterk structurerend element is. Naast een belangrijke ecologische betekenis biedt de
verbrede oever ruimte voor recreatie, sport en spel (bewegen, verblijven en ontmoeten).

Eis: De Oostkil is een belangrijke kwaliteitsdrager en dient gehandhaafd te worden,
de kwaliteit van de Oostkil dient zo veel als mogelijk beleefbaar te zijn vanuit de
woonbuurten.

Eis: De verbrede oever van de Oostkil heeft minimaal de maat van de huidige bestemming
“Natuur’ en is voorzien van een natuurvriendelijke oever.

Eis: Minimaal één zijde van de oever van de Qostkil is openbaartoegankelijk.

Polderstructuur

Nieuw aan te leggen waterstructuren hebben de richting van het orthogonale patroon van
de Wieldrechtse polder. Dit verstrekt het historische besef en het verschil in karakter van
de killen en de sloten.

2.2 Groen-blauwe woonwijk

De Oostkil en de aanwezige natuurlijke omgeving vormt de basis voor het woonconcept.
De identiteit van Amstelwijck zal bestaan uit een waterrijk en groen woonmilieu. In
Amstelwijck wonen betekent wonen in een natuurlijke omgeving met uitstekende
verbindingen naar het omliggende polderlandschap en de Biesbosch.
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Vanuit het nieuwe “Oostkilpark” worden meerdere groenblauwe verbindingen gemaakt
met de omliggende woonvelden die het groen en water dicht bij de woning brengt en
zorgt voor een fijnmazig wandelnetwerk. Dit netwerk maakt het mogelijk dat verschillende
rondjes door Amstelwijck gelopen kunnen worden. Deze rondjes zijn verbonden met de
bestaande wijk Dordtse Hout, het parklint in Wielwijk en het Wielwijkpark (via Smitzigt).
Tevens kan op deze wijze aan de noodzakelijke wateropgave worden voldaan, waarbij de
openbare ruimte een verkoelend effect op de omgeving heeft. Ook kan via deze route

de verbinding naar et buitengebied en de Biesbosch worden gemaakt, via de Kilweg,

het tunneltje onder het spoor en de N3 en de Smitsweg, langs het Rustenburg Park en
Wittenstein Park.

In Amstelwijck staan de architectuur van de woningen en de daarbij horende tuinen
samen met de kwaliteit van de openbare ruimte centraal. De voortuinen zijn bij voorkeur
diep waardoor het mogelijk is om naast een terrasje, ook (bloem)perken en bomen te
planten. De wijk moet vooral een groene, gezonde uitstraling krijgen. Men woont in het
groen, aan of nabij het water. Naast de groene routes door het gebied die de wijk met
zijn omgeving verankeren dragen kleinere groenplekken en boomgroepen dichtbij huis
bij aan een collectieve woonsfeer. Het zijn plekken voor sociale interactie gericht op
verblijven, spelen en ontmoeten. Deze groene plekken zorgen er tevens voor dat er altijd
schaduwrijke plekken te vinden zijn op warme dagen, en er mogelijk ook gespeeld kan
worden in gebieden die extreme neerslag tijdelijk bergen.

Voor de aanleg van openbare ruimte geldt het handboek KOR (Kwaliteit Openbare Ruimte)
van de gemeente Dordrecht. Om in Amstelwijck een rustige groene woonomgeving

te maken in een natuurlijke omgeving zijn de overgangen tussen privé, semi-privé en
openbaar gebied van groot belang. Bij voorkeur wordt dit door middel van een goed
ontwerp en oriéntatie van de woningen al in de architectuur mee ontworpen, zodat

de gewenste privacy reeds geborgd is . Indien tuinen afgeschermd dienen te worden
betekent dit dat erfafscheidingen en overgangen tussen (semi-)privé en openbaar gebied
groen worden vormgegeven, eventueel in combinatie met een laag muurelement of een
open hekwerk. Dit zal zowel in het beeldkwaliteitplan als ook privaatrechtelijk worden
vastgelegd.

Eis: het rustig-groene woonmilieu laat zich vertalen in een maximum woningdichtheid
van 20 woningen per hectare. Aan de randen, zie ook afbeelding, is een hogere
woningdichtheid toegestaan indien dit tot meer ruimtelijke kwaliteit levert doordat geluid
meer geweerd wordt.
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afb. 8 - Ruimtelijke hoofdstructuur - bouwvelden en oriéntatie Amstelwijck
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Eis: om van Amstelwijck ook echt een groenblauwe wijk te maken is als eis gesteld dat
40% van het plangebied met groen en/of water ingericht dient te zijn.

Eis: om een gezonde leefomgeving te creéren waar voldoende aanleiding is en
mogelijkheden zijn om buiten te bewegen, ontmoeten en te verblijven voor alle bewoners
en recreanten is het uitgangspunt dat minimaal één zijde van een watergang altijd
openbaar toegankelijk dient te zijn.

Eis: omwille van een gezonde mobiliteit zal de lay-out van de woonwijk gericht moeten

zijn op langzaam verkeer boven gemotoriseerd verkeer. Dit vraagt om een uitgebreid
langzaam verkeersnetwerk met goede mogelijkheden voor een ommetje, en snelle directe
fietsverbindingen naar voorzieningen en werk.

2.3 Innovaties op gebied van energieneutraliteit, circulariteit,
mobiliteit en gezondheid

Energie

Met nieuwbouw dient invulling te worden gegeven aan het duurzaamheidsbeleid van de
gemeente Dordrecht. De gemeente is nog aan het onderzoeken wat de meest innovatieve
oplossing is voor dit specifieke gebied. De basisvariant is stadsverwarming via het HVC
netwerk.

Omdat Duurzaamheid hoog op de politieke agenda van de gemeente Dordrecht staat
is het ambitieniveau hoog. Marktpartijen worden uitgedaagd om hier samen met de
gemeente verdere invulling aan te geven door met innovatieve voorstellen te komen.
Wenselijk is dat nieuwbouw in zijn energiehuishouding energie terug levert aan het net.
Ook vragen we inschrijvers om mogelijke oplossingen op het gebied van laadinfra en
lokale energieopslag.
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Circulair Bouwen

De gemeente Dordrecht is voorstander van de ontwikkelingen in circulair bouwen.

We willen daarmee het overmatig gebruik van (schaarse) grondstoffen en materialen
voorkomen. De circulaire economie draait om slim gebruik van grondstoffen, producten en
goederen, zodat deze oneindig hergebruikt kunnen worden in een gesloten systeem. Bij
nieuwbouw kun je vanaf het begin nadenken over hoe een toegepast materiaal of product
weer terug de kringloop ingaat of hergebruikt wordt op het moment dat het gebouw niet
meer nodig blijkt te zijn. Te denken valt daarbij aan de volgende onderdelen:

e eenzohoogmogelijke inzet van duurzame grondstoffen (zoals hergebruikte materialen of
biobased grondstoffen) uitgedrukt in percentages en met het gebruik van een keurmerk
(DUBOKeur, FSC en/of gelijkwaardig) voor de woningen en de directe buitenruimte;

e weinig tot geen inzet van schaarse grondstoffen en toxische stoffen;

o het gebruik van een materialen- of grondstoffenpaspoort;

e duurzaamheid tijdens het bouwproces (beperken transportkilometers en overlast,

tegengaan van grondstoffenverspilling, scheiding van bouwafval).

Mobiliteit: Verkeer, parkeren en buitenruimte

De wijze waarop bewoners en bezoekers zich verplaatsen in Amstelwijck is cruciaal

voor de ruimtelijke kwaliteit. De afstand tot voorzieningen, werkgelegenheid en
recreatiegebieden is binnen Dordrecht relatief klein waardoor gezonde alternatieven

als wandelen en fietsen t.o.v. autogebruik kansrijk zijn. De behoefte aan mobiliteit

blijft bestaan, maar de (gedeelde) auto is straks niet meer het vanzelfsprekende
vervoermiddel. Dit biedt enorme kansen voor een aantrekkelijke fietsvriendelijke
woonomgeving waarbij delen autoluw of zelfs autovrij gemaakt kunnen worden. Het
parkeren van de (tweede) auto zal voor een groot deel op afstand van de woning moeten
plaatsvinden.

De ruimte die daarmee rondom de woning vrij komt wordt gebruikt voor veilig spelen en
een natuurlijke woonomgeving met plekken voor ontmoeting en verblijven. Binnen de wijk
ligt de prioriteit dan ook nadrukkelijk bij het wandelen en het fietsen. De woonomgeving
moet zoveel mogelijk uitnodigen om te bewegen (skeeleren, hardlopen, schaatsen, varen
e.d.) en te spelen. Dicht bij huis, maar ook als onderdeel van diverse rondjes door de wijk.
Deze rondjes sluiten aan bij de verbrede Oostkil en verbinden Amstelwijck met Wielwijk
via het parklint en via Smitzigt met het Wielwijkpark. Via de Reeweg-zuid, de Zuidendijk en
de Kilweg zijn wijken als Wielwijk, Wilgenwende en Sterrenburg goed bereikbaar voor het
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langzaam verkeer. En via de Kilweg/Smitsweg ook het buitengebied en de Biesbosch.

In het gebied worden meerdere (snelle) fiets- en wandelpaden tot stand gebracht die
Amstelwijck goed verankeren in zijn omgeving. De auto-ontsluiting loopt primair via de
Laan van Londen. De wijk heeft een beperkt aantal aansluitingen op de Laan van Londen.
Deze aansluitingen eindigen in, voor het autoverkeer, doodlopende woonstraten waardoor
het niet mogelijk is om rondjes te rijden. Een groot deel van het parkeren wordt zo snel
mogelijk afgevangen om het autoverkeer in de woonbuurten te minimaliseren. Een tweede
auto ontsluiting is eventueel mogelijk via de Laan van Riga. Voor calamiteiten zal er wel
een verbinding gemaakt moeten worden tussen de Laan van Londen en de Laan van Riga.

De reeds in 1.2 beschreven toekomstige halte op de Lightrail tussen Rotterdam en
Dordrecht zou de aantrekkelijkheid van de wijk en de duurzame mobiliteit verder uit
kunnen bouwen. De eisen ten opzichte van parkeren staan in paragraaf 3.5.

Eis: om van Amstelwijck een fietsvriendelijke wijk te maken zijn er geen doorgaande
verbindingen toegestaan. De woonbuurten worden primair vanaf de laan van Londen
ontsloten. Alleen voor calamiteiten en een eventuele OV-verbinding is een doorgaande
verbinding tussen de Laan van Riga en de Laan van Londen (op termijn) noodzakelijk .

Gezondheid

Het maken van een gezonde en sportieve stad is €één van de ambities uit het
coalitieakkoord. Daarin wordt gesteld dat de omgeving een belangrijke rol speelt.

De aanwezigheid van natuur en rust heeft een positief effect op de gezondheid van
de mensen en hun leefomgeving. Amstelwijck biedt door haar bestaande water- en
groenstructuur hier voldoende mogelijkheden voor die wij verder willen versterken. De
aanleg van paden, het creéren van sport- en spelmogelijkheden en het maken van
ontmoetingsplekken is daarbij van belang.

De nabijheid van het spoor en de snelweg in Amstelwijck betekent dat geluid en fijn

stof belangrijke aandachtspunten zijn om hier tot een gezonde leefomgeving te komen.
Een goede geluidwerende voorziening en genoeg relatief rustige en stille ruimtes is een
belangrijk uitgangspunt voor Amstelwijck. Het aspect geluid wordt in paragraaf 3.6 verder
beschreven en verbeeld. Marktpartijen worden uitgedaagd om samen met de gemeente
verdere invulling aan het thema Gezondheid door met innovatieve voorstellen te komen.
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Klimaatadaptatie, biodiversiteit

Een groene, levendige stad waar inwoners zijn voorbereid op een extremer klimaat en
hogere zeespiegel; dat is waar Dordrecht voortdurend aan werkt. Vanaf de uitvoering
van het Stedelijk Waterplan 2003-2007 werd duidelijk dat het beleid aangepast moest
worden aan de gevolgen van klimaatverandering. De klimaatopgave is verbonden met
andere ruimtelijke opgaven, zoals natuur, recreatie en de kwaliteit van de leefomgeving.
In het Deltaprogramma Ruimtelijke Adaptatie heeft Dordrecht zich verbonden aan de
ambitie om vanaf 2020 klimaat adaptief te handelen, zodat in 2050 het stedelijk gebied
klimaatbestendig en waterrobuust ingericht is en beheerd wordt. Het Deltaprogramma
Ruimtelijke Adaptatie is een gezamenlijk plan van gemeenten, waterschappen, provincies
en het Rijk. Het Deltaplan versnelt en intensiveert de aanpak door deze partijen. Het
omvat de maatregelen om het stedelijk gebied klimaatbestendig en waterrobuust in te
richten, toegespitst op zeven ambities.

De groenblauwe strategie geeft uitwerking aan deze ambities voor het Eiland van
Dordrecht. Met deze strategie wil de gemeente de benodigde randvoorwaarden scheppen
om:

o De kwaliteit van de leefomgeving te verbeteren door het groen (natuur) en blauw (water)
dichtbij de voordeur van de Dordtenaren te brengen;
e Hetwelzijn van de Dordtenaren te verhogen met meer groen en blauw in de leefomgeving;

o De leefomgeving klimaatbestendig en waterrobuust te maken.

2.4 Welstands- en monumentencommissie

Getoetst wordt aan de randvoorwaarden die zijn opgesteld in deze bouwenvelop.
Daarnaast wordt voor Amstelwijck Midden een beeldkwaliteitsplan gemaakt. Deze
zal tijdens de gunning meegegeven worden. De formele toetsing van het bouwplan
of de bouwplannen wordt gedaan door de Welstands- en monumentencommissie.
Bouwplan(nen) worden dan getoetst aan de bouwenvelop en het beeldkwaliteitsplan.
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bouwveld

bouwveld gereserveerd voor PO

O O Geluidswerende voorziening

afb. 9 - Ruimtelijke hoofdstructuur - bouwvelden, oriéntatie en gebied Particulier Opdrachtgeverschap 9PO) Amstelwijck

20 | Bouwenvelop Amstelwijck Midden



3. Programmatische, procesmatige en tech-
nische randvoorwaarden

3.1 Juridisch/Belangrijkste eisen uit bestemmingsplan

De bouwenvelop is waar mogelijk juridisch uitgewerkt in het bestemmingsplan. Omdat
veel eisen en wensen uit de bouwenvelop verder gaan dan een goede ruimtelijke ordening
is een bestemmingsplan met verbrede reikwijdte opgesteld?. Dat geeft de gemeenteraad
de mogelijkheid ook eisen te stellen aan duurzaamheid, gezondheid en klimaat.

Het bestemmingsplan waarborgt op deze manier de 4 basisprincipes uit de bouwenvelop
zowel in de fase van ontwikkeling als in de fase van beheer.

3.2 Programma

Het programma voor Amstelwijck bestaat uit wonen in overwegend grote grondgebonden
woningen in het hogere segment. Differentiatie in woning typologieén is echter een
belangrijk middel om een aantrekkelijk woonmilieu te maken. Daarom wordt gedacht
aan grondgebonden vrijstaande woningen, geschakelde woningen, vrijstaande villa’s

of patiowoningen in het groen en langs het water. Appartementen worden niet bij
voorbaat uitgesloten maar zullen beperkt kunnen worden gebouwd op daarvoor specifiek
geschikte locaties. Momenteel ligt er een motie voor om in Dordrecht 10% van de
woningbouwopgave in het sociale segment te realiseren. Voor Amstelwijck Midden is de
besluitvorming hieromtrent nog niet afgerond. Het definitieve programma is om deze
reden nog niet vastgesteld. Dit zal in de gunningsfase wel het geval zijn.

Een deel van de gronden zal aangewezen worden voor particulier opdrachtgeverschap
(PO), zie afbeelding. Hierbij geven wij mee dat de ontwikkelaar deze actief in de verkoop
moet zetten als ca. 30 PO kavels voor negen maanden. Worden ze binnen deze termijn
niet verkocht dan zullen deze projectmatig gebouwd worden zodat de oplevering van
woningen niet onnodig vertraagd wordt.

Voorlopig worden vanwege de nabijheid van voorzieningen in omliggende wijken geen
voorzieningen gebouwd in Amstelwijck. Indien een halte van de Lightrail in het deelgebied
Spoorzone gerealiseerd wordt kan dit mogelijk een plek zijn voor wijk- en buurtgebonden
voorzieningen, gecombineerd met gestapelde woningbouw, passend binnen de kaders van
externe veiligheid. Wij dagen de markt uit om een antwoord te geven op een aantrekkelijk

1 Het bestemmingsplan Amstelwijck is daartoe door de minister aangewezen als gebied waar vooruitlopend op de

komende Omgevingswet al een bestemmingsplan mag worden gemaakt met een verbrede reikwijdte.
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gedifferentieerd woonmilieu waar ook ruimte is voor innovatieve nieuwe woonmilieus.

3.3 Energie

Duurzaamheid

Met nieuwbouw dient invulling te worden gegeven aan het beleid t.a.v. duurzaamheid van
de gemeente Dordrecht. Minimaal betekent dit dat op wijkniveau er een energie neutrale
wijk gerealiseerd dient te worden. Wenselijk is dat nieuwbouw in zijn energiehuishouding
zelfvoorzienend/ energieneutraal is of zelfs energie terug levert aan het net. Daarnaast
is het wenselijk dat alle woningen levensloopbestendig zijn, dat wil zeggen (zowel in- als
extern) geschikt voor bewoning en goed toegankelijk zijn in alle leeftijdsfasen, dus ook
voor ouderen en mensen met een functiebeperking.

3.4 Klimaat

Klimaatadaptatie

De gemeente Dordrecht werkt aan het groener en klimaatbestendig maken van de

stad als het nieuwe normaal. Om de wijken weerbaarder te maken tegen veranderende
omstandigheden in het klimaat, zoals hevige regenbuien, zijn maatregelen nodig in de
bebouwing en de buitenruimte. Een belangrijke doelstelling is om nieuwbouwplannen
klimaatbestendig in te richten. Hiervoor werkt de gemeente samen met andere publieke
en private partijen in het convenant Klimaat-adaptief Bouwen in Zuid-Holland. In het
convenant is een “Minimaal Programma van Eisen” ontwikkeld met praktische eisen om
nieuwbouwplannen klimaatbestendig in te richten. De gemeente heeft de intentie om
deze eisen publiekrechtelijk te borgen in een beleidsregel. Wij vragen dat de indienende
partijen minimaal voldoen aan de eisen uit de beleidsregel, ten aanzien van:

e Hevige neerslag: Hevige neerslag leidt niet tot grote schade aan infrastructuur,
gebouwen, eigendommen of groen in of buiten het plangebied;

e Droogte: Langdurige droogte leidt niet tot verdroging of schade aan gebouwde omgeving;

e Hitte: Tijdens hitte biedt de bebouwd omgeving een gezonde en aantrekkelijke
leefomgeving;

e Bodemdaling: Bodemdaling in bebouwd gebied blijft beperkt en betaalbaar;

e QOverstromingen: Bebouwde omgeving is bestand tegen overstromingen;

e Biodiversiteit: Groenblauwe structuur en biodiversiteit worden versterkt op de planlocatie
en in de directe stedelijke omgeving;

e Bewegen: De openbare ruimte nodigt uit tot sportief gebruik en langer verblijven/

ontmoeten.
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Natuurinclusief bouwen

Bij de realisatie van nieuwbouw bestaan er veel kansen voor de vergroting van de
biodiversiteit van Dordrecht (natuurinclusief bouwen). Nieuwe gebouwen kunnen
bijvoorbeeld vrij gemakkelijk worden voorzien van neststenen voor vogels/vleermuizen.
Natuurinclusief bouwen is ook het benutten van de daken en de gevels. Daken kunnen
perfect gebruikt worden voor het aanleggen van een daktuin met sedum of inheemse
beplanting. Ook kan de gevel worden bedekt met bijvoorbeeld klimop. Deze beplanting
zorgt ervoor dat gebouwen in de zomer koeler blijven, dat fijnstof in de stad beter wordt
afgevangen en dat hevige regenbuien beter worden opgevangen. Ook leveren groene
daken en gevels een positieve bijdrage aan de diversiteit van flora en fauna in de stad. Het
is dan ook wenselijk dat nieuwbouw op verschillende manieren inspeelt op natuurinclusief
bouwen.

Binnen deze wijk zijn er twee landschapstypes met de bio specifieke dier-/en plantsoorten
die versterkt dienen te worden.

o De Oostkil met haar rietovers die zeer geschikt is voor soorten als de Cetti’s
zanger, Rietzanger, Wilde eend, ljsvogel, Bittervoorn en Vroege glazenmaker;
e En de bosschages. Het behouden van zoveel mogelijk bestaande bosschages
vormt bij een ontwikkeling direct biodiversiteitswinst. Hier kunnen soorten als de
Zwartkop, Groene Specht, Grote bonte specht, Boomkruiper, Tjiftjaf, (Sperwer)
en de Bosuil nestelen en foerageren.
Naast de landschapstypes zijn er meerdere lijnvormige elementen zoals de Oostkil en
de randen van de bosschages langs de Laan van Londen en het spoor. Dit zijn bij uitstek
vliegroutes voor vleermuizen. Behoud rondom deze routes is aan te raden om verlies
van ecologische kwaliteit en een langdurig traject rondom een Wnb-ontheffing (Wet
natuurbescherming) te voorkomen.
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Spel

In de vastgestelde nota Speelruimtebeleid 2013-2022 zijn de volgende randvoorwaarden
opgesteld waaraan Amstelwijck Midden zal moeten voldoen. De gemeente Dordrecht
hanteert de NUSO ( landelijke organisatie voor speeltuinwerk en jeugdrecreatie) norm
waarin wordt voorgesteld om 5 % per hectare netto woongebied te reserveren voor
speelruimte. Vervolgens is het van belang dat deze ruimtes ook goed worden ingericht.
De meest gewenste breedte- lengteverhouding van een speelruimte is 40-60 en de
speelruimte dient altijd in combinatie met groen te worden aangelegd. Bij voorkeur ligt de
speelruimte centraal in het woongebied waardoor deze goed bereikbaar is en niet langs
een weg ligt.

Richtlijn afstand tot aan de speelvoorzieningen voor de verschillende doelgroepen (0-6
jaar,6t/m 12 en 12 t/m 19+):

e 0 tot 6 jaar, peuters en kleuters: 150 meter

e 61t/m 12 jaar, schoolkinderen: tot 400 meter

e 12 1t/m 19+ jaar, jongeren: tot 1000 meter.

Waarbij speelplekken voor O tot 6 jarigen zo mogelijk gecombineerd worden met de
speelplekken voor 6 t/m 12 jaar. Daarnaast wordt ook gestimuleerd om zoveel mogelijk
informele speelruimte te maken.

Eis: 5% van het netto woongebied dient ingericht te worden als speelruimte. Deze
speelruimte is goed bereikbaar binnen de richtafstanden.

3.5 Parkeren

Parkeren voor fiets en de eerste auto wordt gerealiseerd op eigen terrein.
Parkeergelegenheid voor een tweede of volgende auto en voor bezoekers dient op

enige afstand van de woningen, geclusterd in het groen te worden aangelegd. Voor elke
functie/elk soort programma is de parkeernorm bepaald in de ‘beleidsregels parkeren bij
nieuwbouwprojecten Dordrecht.” In de beleidsregels staat hoe de meest recente kencijfers
van het CROW toegepast moeten worden. De parkeernormen die aangehouden worden,
zijn beschreven in of gebaseerd op CROW publicatie 381 ‘Toekomstbestendig parkeren’.
De gemeente Dordrecht hanteert in het te ontwikkelen gebied voor woningen de
parkeernormen in onderstaande tabel als ondergrens. Een hoger aantal parkeerplaatsen
is uiteraard mogelijk.
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Gebruiksoppervlakte woning Parkeernorm Aandeel bezoek

<40 m2 0,6 0,3
40 m2- < 60 m?2 1,3 0,3
60 m2 - < 90 m? 1,8 0,3
90 m2 - <150 m? 2 0,3
> 150 m2 21 0,3

Op basis van aanwezige voorzieningen in het gebied of in het ontwerp die van invioed
zijn op de mobiliteitsmogelijkheden van de bewoners kunnen reductiefactoren worden
toegepast.

Reductiefactor OV

Met het oog op de aanwezige bushalte (mits deze vanaf de woningen goed te voet
bereikbaar is) mag het totaal aantal parkeerplaatsen dat op basis van de parkeernormen
nodig is worden verlaagd met 5%. Indien bij een woning of woningcomplex een
deelfietsstation wordt geplaatst om te voorzien in de ‘first and last mile’ in de reis met

het OV kan voor de betreffende woningen de parkeernorm met 10% worden verlaagd. Zo
worden de woningen ook voor bezoekers vanaf het station of het nabijgelegen transferium
Energiehuis ook goed bereikbaar per deelfiets.

Reductiefactor fiets

Het te ontwikkelen gebied heeft een vrij goede rechtstreekse fietsverbinding met het
centrum en het station. Voor de woningen waarvan de fietsparkeervoorzieningen (berging
of centrale fietsparkeervoorziening) goed en direct aansluiten op het fietsnetwerk kan de
parkeernorm met nog eens 5% worden verlaagd.

Reductiefactor voor innovatieve vervoer- en mobiliteitsconcepten

Door toepassing van innovatieve vervoerconcepten bij een ontwikkeling kan het

reguliere autogebruik worden teruggedrongen. In dat geval zijn bij het aanbieden

van deelauto’s of andere MAAS (Mobility As A Service)-concepten bij de ontwikkeling
minder parkeerplaatsen nodig. Bij het toepassen van een mobiliteitsconcept moet de
ontwikkelaar onderbouwen welk effect wordt verwacht op de parkeerbehoefte en moet
de ontwikkelaar er voor zorgen dat het concept duurzaam is verankerd in de ontwikkeling
en aantonen dat de afname van de mobiliteitsdienst (en daarmee het gebruik) is
gegarandeerd. Het finale oordeel over in hoeverre het MAAS-concept leidt tot een reductie
is ter beoordeling van de gemeente. Hierbij is de onderbouwing van de initiatiefnemer de
leidraad.
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Bij het toepassen van een verdiepte parkeeroplossing dienen hoogteverschillen,
hellingbanen, inclusief vlakstand, volledig binnen de gevel te worden opgelost.
Garagedeuren en eventuele hekken moeten ruimtelijk goed worden ingepast (bij beweging
mag geen belemmeringen in de openbare ruimte ontstaan). Zij liggen niet dieper dan 0.50
meter ten opzichte van het gevelvlak. De breedte is minimaal en bedraagt in principe niet
meer dan 5.50 meter. In de openbare ruimte kunnen geen aanmeldzuilen, paaltjes e.d.
ten behoeve van de parkeeroplossing worden geplaatst. Een open inrit naar een garage/
parkeeroplossing is niet wenselijk. Het heeft de voorkeur dat een toegang naar een
garage/parkeeroplossing gepositioneerd is in de gevel en niet op een hoek.

Bij etagewoningen dient op de kavel een goed bruikbare stalling voor fietsers te worden
opgenomen, goed bereikbaar vanuit de openbare ruimte. Dit kan eventueel gecombineerd
worden met bergingen. Met name bij etagewoningen dient rekening gehouden te worden
met levensloopbestendig bouwen, met speciale aandacht voor stallingsruimte en
oplaadpunten voor scootmobielen.

Eis: maximaal 1 eigen auto wordt geparkeerd op eigen terrein. De tweede en volgende
auto wordt op afstand van de woning gesitueerd, geclusterd en omzoomd door groen.

3.6 Geluid

Amstelwijck Midden is gelegen binnen het invioedsgebied van diverse geluidbronnen
zoals de A16, N3, spoorlijn, bedrijven en lokale wegen. De ambitie van de gemeente is
om de geluidbelasting zoveel mogelijk te beperken en zo dicht mogelijk uit te komen bij
de streefwaarde van 48 dB, aansluitend op het beoogde groene en rustige woonmilieu.
Op basis van de verkennende geluidonderzoeken is duidelijk geworden dat deze
ambitie voor Amstelwijck, ook met grote investeringen in bron- en schermmaatregelen,
niet overal haalbaar is. Het geluid van de A16 en N3 en spoor is in het plangebied zo
overheersend aanwezig dat hier geen woningbouw haalbaar is zonder enige hinder. Als
maximaal toelaatbaar geluidniveau kiest de gemeente voor de maximale wettelijke
ontheffingswaarde voor rijkswegen.

Eis: iedere woning kan straks beschikken over een geluidluwe zijde, een geluidluwe
buitenruimte en een slaapkamer aan de niet belaste zijde. Alleen in de eerstelijns
bebouwing worden dove gevels toegestaan. Indien sprake is van een woongebouw of
rijwoning dan wordt deze zodanig gesitueerd dat sprake is van afschermende werking
voor het achterliggend gebied. Naast de voorwaarden gericht op de woningen wordt ook
verwacht dat een deel van het openbaar gebied geluidluw kan worden gerealiseerd.
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3.7 Externe veiligheid

Amstelwijck Midden ligt binnen het invioedsgebied van de A16, N3 en de spoorlijn voor
wat betreft het vervoer van gevaarlijke stoffen en daarmee samenhangende risico’s.
Langs deze bronnen gelden wettelijke afstandsnormen en/of aandachtsgebieden,
gemeten vanaf de rand van de weg of spoorlijn. In de aanloop naar de Omgevingswet
wijzigt de wetgeving ten aanzien van externe veiligheid en ruimtelijke ordening. In dit plan
worden vooruitlopend daarop de aandachtsgebieden of schillen geintroduceerd voor
brand, explosie en toxische incidenten. Daar waar een aandachtsgebied aanleiding geeft
voor het stellen van regels, verandert dit in een voorschriftengebied.

Eis: Binnen de brandschil staan we geen gebouwen toe. Het voorschriftengebied voor de
explosieschil valt buiten het plangebied Amstelwijck Midden. De toxische schil beslaat het
hele plangebied. Gebouwen binnen deze schil moeten voorzien zijn van uitschakelbare
mechanische ventilatie.

Voor het hele gebied worden regels gesteld ten aanzien van bereikbaarheid hulpdiensten
en bluswater.

Aandachtgebieden (zie kaart
bestemmingsplan)

Voorschriftengebied 2

A16 Plasbrand 30 meter 30 meter
Explosie 200 meter -
Toxisch 1.500 meter 1.500 meter

N3 Plasbrand 30 meter 30 meter
Explosie 200 meter 200 meter
Toxisch 1.500 meter 1.500 meter

Spoor Plasbrand 30 meter 30 meter
Explosie 200 meter 200 meter
Toxisch 1.500 meter 1.500 meter

3.8 Luchtkwaliteit

Uit een in 2017 uitgevoerd verkennend milieuonderzoek blijkt dat de luchtkwaliteit
nu en straks geen knelpunt vormt in het plangebied. Wel is in het coalitieprogramma
vastgelegd dat de gemeente streeft naar de luchtkwaliteitsnormen van de
Wereldgezondheidsorganisatie in 2030.

Eis: het gebruik van houtkachels in nieuwe woningen is niet toegestaan.

2 Gemeten vanuit de rand van de weg/ spoorstaaf/ leiding m.u.v. het plaatsgebonden risico A16, dit wordt geme-

ten van het hart van de weg.
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3.9 Milieuzonering bedrijven

Milieuzonering zorgt ervoor dat er voldoende afstand is tussen (milieubelastende)
bedrijven en woningen. Deze afstand zorgt ervoor dat er bij woningen een goed woon-
en leefklimaat is en dat bedrijven niet in hun ontwikkeling worden gehinderd. Aan de
westzijde van Amstelwijck Midden ligt het industrieterrein De Dordtse Kil. Momenteel
loopt er een onderzoek naar wat mogelijke beperkingen zouden kunnen zijn voor de
ontwikkeling. Tijdens de gunningsfase zal het resultaat van dit onderzoek bekend zijn.

3.10 Bodem

Archeologie

Voor het plangebied geldt een middelhoge archeologische verwachting op sporen uit de
Middeleeuwen. Het ligt in een relatief laag gelegen komgebied tussen de rivieren het
Oude Maasje en de Dubbel. Het gebied was vooral in gebruik voor landbouw en veeteelt,
niet als woonlocatie. In het gebied zelf is één kleinschalig archeologisch onderzoek
uitgevoerd in 2004. De resultaten zijn slechts beperkt bruikbaar.

In de directe omgeving zijn meerdere (10+) onderzoeken uitgevoerd. Hieruit blijkt dat het
in 1421 verdronken middeleeuwse landschap met archeologische waarden op een diepte
vanaf 205 cm -NAP / 170 cm - mv ligt. Verwacht worden dan met name sloten als sporen
van het ontginningsstelsel van de Grote of Zuid-Hollandse Waard.

ey

AT

afb. 11 - Overzichtskaart archeologisch onderzoek (groene viakken).
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Bodemingrepen tot een diepte van maximaal 170 cm -mv /205 cm-NAP kunnen zonder
archeologisch onderzoek uitgevoerd worden. Alleen als diepere bodemingrepen gepland
worden , is voorafgaand archeologisch onderzoek - een bureauonderzoek in combinatie
met een booronderzoek - verplicht.

Kabels en Leidingen

In het gebied liggen relatief weinig kabels en leidingen vanwege de sportbestemming. De
meeste kabels en leidingen lopen parallel aan de A16, langs de noord-zuid lopende Laan
van Londen en langs de toegangsweg naar het sportpark, naast en onder de oost-west
lopende Laan van Londen. Zie ook onderstaande afbeelding.

\\2” hoge dr K -
?os\ewqu Ggsunie:
x 5 mTbelemmering ? 9 8 vl o o S A L 5

500 persleiding
gsmsenws .
x/5/m belemmering

Belangrijke leidingen
Amstelwijck plangebeid

28-1-2019 AV

afb. 12- Kabels en leidingen
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3.11 Vioerpeilen en hoogteverschillen

Eventuele hoogteverschillen tussen de vioerpeilen en het aansluitend maaiveld dienen
inpandig/binnen het bouwblok te worden opgelost. Uitzonderingen zijn mogelijk indien de
oplossing voor een hoogteverschil, het architectonisch concept overtuigend ondersteunt
en er op openbaar gebied mogelijkheden zijn.

3.12 Afvalverzameling

Binnen Amstelwijck wordt gewerkt met minicontainers. Elke woning krijgt 4 containers,
voor restafval, papier, plastic/blik/drankkartons en gft. Bij appartementen dienen
containers op eigen opstelruimte inpandig worden opgelost en er moet ruimte zijn voor
op- en afritten om deze te legen. De containers moeten aan 1 zijde van de openbare weg
worden opgesteld, zodat de vuilniswagen een ronde kan rijden zonder achteruit rijden. Per
250 woningen wordt 1 ondergrondse glascontainer geplaatst. Per 1500 woningen wordt 1
textielcontainer geplaatst. De containers dienen voor de bewoners op een bereikbare plek
geplaats te worden.

3.13 Bouwen en logistiek
De ontwikkelende partij dient een plan van aanpak aan te leveren. Deze wordt getoetst
door de gemeente.

30 | Bouwenvelop Amstelwijck Midden



3.14 Planning en ontwikkelproces
In het onderstaande wordt een voorzet voor een standaard gedaan (aan te passen aan de
context) :

Het proces na de definitieve gunning is verwoord in de concept ontwikkel- en
koopovereenkomst.

Er zijn toetsmomenten en werkafspraken gedurende het ontwikkelproces tussen
gemeente en afnemer van kracht, die luiden:

1.

Gemeente toetst het VO en DO van het stedenbouwkundige plan en het bouwplan

aan bouwenvelop en aan ontwerp openbare ruimte en overlegt hierover met
bouwer/ontwikkelaar binnen de daarvoor gestelde termijn.

Ontwikkelaar is zelf verantwoordelijk voor overleg met de Welstandcommissie en

de momenten waarop hij dit laat plaatsvinden (VO/DO/omgevingsaanvraag).

Ontwikkelaar is zelf verantwoordelijk voor het moment waarop hij start met de
verkoop van de woningen, maar minimaal 1 maand na een onherroepelijke
omgevingsvergunning.

Ontwikkelaar stemt de bouwplanning voor start bouw af met gemeente, zodat
de gemeente binnen 2 maanden na oplevering van de laatste woningen de
woonomgeving kan opleveren.

Ontwikkelaar verwerkt het ontwerp van de openbare ruimte in zijn
verkoopbrochure. Deze wordt getoetst door de gemeente.

Ontwikkelaar is verantwoordelijk voor de communicatie met omwonenden, het
zogenaamde omgevingsmanagement, vanaf de definitieve gunning.
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4. Bijlagen

Onderzoeken
e Akoestisch onderzoek

o Advies verkenning milieuaspecten Amstelwijck Noord

Bouwenvelop Amstelwijck Midden | 33



