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1. Aanleiding, plangebied en eigendom 

 

Deze Startnotitie beschrijft een initiatief om dansschool Mittelmeijer en de bijbehorende wo-

ning aan de Acacialaan 20-22 te slopen en een appartementencomplex te realiseren met 28 

koopappartementen met 4 bouwlagen en een verwachte bouwhoogte tussen de 12 en 15 

meter. De beoogde nieuwbouw ligt aan de oost- en zuidzijde in een groene setting. In het 

plan komt 100% van de woningen in het koopsegment, waarvan 93% van de woningen in 

het middeldure koopsegment wordt gerealiseerd. De overige 7% worden dure koopwonin-

gen.  

 

Het initiatief past niet in het vigerende bestemmingsplan. Door in te stemmen met de Start-

notitie stelt de gemeenteraad een ruimtelijk beleidskader vast waaraan het plan moet vol-

doen en randvoorwaarden voor de nadere uitwerking van het project. De Startnotitie vormt 

het kader van de gemeente waarbinnen de initiatiefnemer het plan verder kan vormgeven 

en uitwerken. Dat bouwplan vormt vervolgens de basis voor de anterieure overeenkomst tot 

kostenverhaal en de leidraad bij de te doorlopen planologische procedure.  

 

Het initiatief is door het college van burgemeester en wethouders in behandeling genomen 

in de gemeentelijke Quickscan Acacialaan 20-22 op 26 maart 2019.  

 

1.1 Rol startnotitie 

 

Een startnotitie loopt vooruit op de procedure voor een bestemmingsplanwijziging óf op de 

procedure voor een omgevingsvergunning in afwijking van het bestemmingsplan. Afhanke-

lijk van de inwerkingtreding van de Omgevingswet zal na vaststelling van de Startnotitie 

worden bepaald welke planologische procedure wordt gevolgd.  

 

De Startnotitie geeft het ruimtelijk kader en randvoorwaarden op basis waarvan de initia-

tiefnemer zijn bouwplan nader kan uitwerken, dat vervolgens de basis vormt voor de te 

doorlopen planologische procedure.  

 

De Startnotitie geeft inzicht in alle ruimtelijke raakvlakken en maatschappelijke en financiële 

overwegingen waar het project mee te maken heeft of kan hebben en of het op die basis 

haalbaar is om verder te gaan met het project. Daarnaast vervult de Concept Startnotitie 

een belangrijke rol bij de participatie van belanghebbenden.  

 

Nadat het college van burgemeester en wethouders heeft ingestemd met de Concept Start-

notitie, wordt deze voor een periode van vier weken ter inzage gelegd. In dat verband wordt 

iedereen in de gelegenheid gesteld een reactie naar voren te brengen. De vragen en opmer-

kingen van belanghebbenden worden door het college van een antwoord voorzien en teza-

men met de Startnotitie ter vaststelling aangeboden aan de gemeenteraad. De gemeente-

raad zal het resultaat van de participatie meewegen in de besluitvorming. 

 

Door vervolgens in te stemmen met de definitieve Startnotitie stelt de gemeenteraad het 

ruimtelijk kader voor de nadere uitwerking van het plan door de initiatiefnemer vast. 
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1.2 Projectdoelstelling 

 

Het project Acacialaan 20-22 ambieert een aanvullende bijdrage te leveren aan de woningbouwopga-

ve in de wijk Keizer Karel Park door een plan waarin dansschool Mittelmeijer en bijbehorende woning 

plaatsmaken voor de komst van 26 middeldure en 2 dure koopappartementen. Alle appartementen 

hebben parkeergelegenheid op eigen terrein. 

 

Met de realisatie van het bovenstaande programma geeft het college van burgemeester en 

wethouders uitvoering aan haar beleidsmatige doelstelling om meer koopwoningen te bou-

wen en een groot deel in het middeldure segment. De herontwikkeling van het enigszins 

verouderde gebouw van de dansschool naar een modern appartementencomplex zal een 

verbetering van de leefomgeving met zich meebrengen. 

 

1.3 Plangebied en gebiedsbegrenzing 

 

Het plangebied is gelegen in de wijk Keizer Karelpark. De locatie maakt onderdeel uit van 

een cluster maatschappelijke voorzieningen, omringd door woningen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De kavel bestaat uit meerdere kadastrale percelen, bekend als kadastrale gemeente Amstel-

veen, sectie M, nummers 3436, 3709, 6422 en 6423 (alle geheel). Samen hebben deze per-

celen een oppervlakte van 1.509 vierkante meter. De locatie heeft thans een maatschappe-

lijke bestemming, zoals geregeld in bestemmingsplan ‘Amstelveen Midden West’ dat in 2009 

onherroepelijk is geworden. De bestemming staat een gebouw met maatschappelijke doel-

einden toe met een maximale goot- en bouwhoogte van tien meter. Het bouwvlak mag voor 

100% worden bebouwd. Aan de zuidzijde van het gebouw is de bestemming Groen, zonder 

bebouwingsmogelijkheden. 
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2. Analyse huidige situatie 

 

Op de locatie Acacialaan 20-22 staat een twee-laags gebouw: een dansschool en bijbeho-

rende woning met een bouwhoogte van maximaal 10 meter boven het maaiveld. De buiten-

ruimte van het bestaande gebouw is ingericht als parkeerterrein met enkele bomen.  

  

2.1 Vastgoed analyse 

 

Het gebouw zelf komt uit de 60er jaren waarin de gerenommeerde Amstelveense dansschool 

Mittelmeijer met bijbehorende woning is gevestigd. De dansschool is nu nog in gebruik maar 

de eigenaar van de dansschool heeft aangegeven te willen stoppen op deze locatie en op 

een andere locatie verder te willen gaan. De eigenaar heeft om die reden het pand verkocht. 

Het gebouw heeft een enigszins verouderde uitstraling, maar is ook functioneel en technisch 

niet meer passend bij de huidige tijd.   

 

2.2 Stedenbouwkundige analyse 

 

De kavel ligt half achter de sportschool van Buenting aan de Acacialaan 18 en het gebouw 

met kinderdagverblijf van Partou aan de Acacialaan 18A. De kavel ligt midden in de wijk 

Keizer Karelpark. 

 

Aan de oostzijde van het pand ligt een groen speelgebied voor kinderen, met een speelplek voor 

kleinere kinderen en een trapveldje. Nog oostelijker ligt de winkelstraat Van der Hooplaan met 

onder andere een bakker, slager en supermarkt.  Direct grenzend aan de noord- en westzijde 

van het gebouw bevinden zich een sportschool Buenting (Acacialaan 18) en Kinderopvang Par-

tou (Acacialaan 18A). Aan de zuidzijde ligt een groenstrook met een wandelpad. De zijkant van 

de rijwoningen aan de Acacialaan en Fluweelboomlaan grenzen weer aan deze groenstrook. 

 

2.3 Analyse openbare ruimte 

 

Op het particuliere terrein staan geen waardevolle bomen die zijn vermeld op de gemeentelijke 

lijst met waardevolle bomen. Rondom het terrein staan wel diverse waardevolle bomen in een 

dichte, bosachtige ondergroei, waardoor het zicht op het huidige gebouw en op de geparkeerde 

auto’s op het eigen terrein vanuit de omgeving vrijwel geheel wordt weggenomen. Aan de zuid-

zijde van het perceel loopt een voetpad naar het groene speelveld en de winkelstraat Van der 

Hooplaan.  

 

2.4 Verkeerskundige analyse 

 

Het plangebied wordt rechtstreeks ontsloten door de Acacialaan, een straat met een snel-

heidsregime van 30 km per uur. De locatie heeft de beschikking over een eigen toegangs-

weg. Deze weg heeft aan weerszijden parkeerplaatsen die bedoeld zijn om parkeren ten be-

hoeve van de dansschool en de bijbehorende woning te faciliteren.  

 

Per openbaar vervoer wordt het plangebied ontsloten door bushalte Sportlaan (lijnen 347, 

348, 357 en 358 R-net) ). Deze halte ligt op ongeveer 300 meter loopafstand van het plan-

gebied, waardoor de ontsluiting per openbaar vervoer goed genoemd kan worden.  
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2.5 Omgevingsanalyse 

 

De volgende belanghebbenden zullen actief worden geïnformeerd over deze Concept Start-

notitie:  

 

- de eigenaar van de sportschool Buenting aan de Acacialaan 18;  

- de eigenaar en gebruiker Partou kinderopvang van het maatschappelijke gebouw aan de 

Acacialaan 18A;  

- Eigen Haard en de direct omwonenden aan de Acacialaan en de Fluweelboomlaan; 

- Het wijkplatform Keizer Karelpark; 

- Buurtkamer KKP; 

- Groenraad. 

 

Deze partijen zullen actief worden gewezen op de mogelijkheid om in het kader van de par-

ticipatie een reactie op het plan kenbaar te maken. Anderen kunnen via de publieke bericht-

geving kennis nemen van de participatiemogelijkheid. 

 

3. Toetsingskader (beleid, wetgeving en wensen) 

 

3.1 Juridisch planologisch kader 

 

Voor het plangebied Acacialaan 20-22 geldt het vigerende bestemmingsplan “Amstelveen 

Midden-West” zoals onherroepelijke geworden in februari 2009.  

 

De geldende bestemming “Maatschappelijk” voorziet in het gebruik van gebouwen ten be-

hoeve van maatschappelijke doeleinden in de vorm van sociale, religieuze, medische, cultu-

rele, (openbare) en educatieve voorzieningen. Daarnaast kunnen de gronden ook dienen 

voor bijbehorende paden, wegen, groen en parkeervoorziening. Het perceel mag voor 100% 

worden bebouwd, met dien verstande dat bouwen buiten het aanwezige bouwvlak niet is 

toegestaan. De maximale toegestane goot- en bouwhoogte bedraagt 10 meter. 

 

Een herontwikkeling naar woningbouw past niet binnen de regels van de geldende maat-

schappelijke bestemming. Om een dergelijke herontwikkeling mogelijk te maken is een wij-

ziging nodig van het bestemmingsplan met bijpassend bouwvlak, goot- en bouwhoogte. 

 

Hiernaast is het kaartonderdeel van het vigerende bestemmingsplan zichtbaar. Binnen het 

bruine bouwvlak zijn de contouren van de huidige gebouw ook af te leiden. 
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3.2 Milieu en veiligheid 

 

Geluid 

Het gebouw naast Acacialaan 20-22, het kinderdagverblijf Partou op Acacialaan 18A is een 

geluidgevoelige functie conform de Wet geluidhinder. Tevens is het kinderdagverblijf een ty-

pe A inrichting conform de Wet Milieubeheer (die minder milieubelastende activiteiten uit-

voeren). Volgens de VNG-brochure geldt een richtafstand van 30 meter tussen kinderdag-

verblijven en woningen. De richtafstand is geen wettelijke grenswaarde maar geeft wel een 

aanbeveling. Dat betekent dat er in een akoestisch onderzoek onderzocht moet worden wat 

het kinderdagverblijf voor geluidbelasting op omliggende geluidgevoelige objecten veroor-

zaakt, daarbij moeten ook de verkeersbewegingen die het kinderdagverblijf zal veroorzaken 

betrokken worden. 

 

Voor de nieuw te bouwen appartementen moet voor het aspect wegverkeerslawaai onder-

zocht worden of deze voldoen aan de Wet geluidshinder. Woningen zijn namelijk een geluid-

gevoelige bestemming. De locatie Acacialaan 20-22 ligt binnen de invloedssfeer van de vol-

gende wegen: Sportlaan, Van der Hooplaan en de Lindenlaan. De geluidbelasting op de 

nieuw te bouwen appartementen ten gevolge van deze wegen moet in beeld gebracht wor-

den. In het kader van een goede ruimtelijke ordening moeten ook de wegen Acacialaan en 

Appellaan meegenomen worden in het onderzoek. Indien de gevelbelasting de voorkeurs-

grenswaarde van 48 dB overschrijdt, is het in bepaalde situaties mogelijk om daarvoor ho-

gere waarden vast te stellen. 

 

Het gemeentelijk geluidbeleid is vastgelegd in de “Deelnota Hogere Waarden”. In deze nota 

is de procedure uitgewerkt om de hogere waardenprocedure te  doorlopen. In het hogere 

waardenbeleid is een aantal aspecten opgenomen die bij de afweging van een hogere waar-

de een rol spelen. Deze aspecten zijn: het heersende geluidsniveau; het toetsingskader om 

af te wijken van het heersende geluidsniveau; cumulatie en compensatie. 

 

Luchthavenindelingsbesluit Schiphol 

Dit plangebied ligt niet in zone 3, 4 of 5 van het beperkingengebied van het Luchthaveninde-

lingsbesluit Schiphol (LIB). Het LIB kent daarnaast regels met betrekking tot de maximaal 

toegelaten bouwhoogten in de omgeving van Schiphol. De maximale bouwhoogte hier be-

draagt 49 meter boven NAP. Voor de radar is de hoogte maximaal 37 meter boven NAP. 

Voor hogere bouwhoogtes is toestemming nodig van Luchtverkeersleiding Nederland dan wel 

een verklaring van geen bezwaar van de Inspectie Leefomgeving en Transport.  

 

Luchtkwaliteit 

In dit plan wordt een beperkt aantal woningen toegevoegd. De ontwikkeling van voorgestel-

de appartementen dient ingevolge de 'Regeling niet in betekende mate bijdragen' (NIBM) te 

worden getoetst aan deze regeling. Als NIBM-categorie is aangewezen met een woning-

bouwontwikkeling van maximaal 1500 woningen met één ontsluitingsweg. 

 

Risicobronnen 

Er is in het plangebied geen sprake van een plaatsgebonden risico Gasunie, geen plaatsge-

bonden risico LPG  en het ligt niet in de veiligheidszone Bevi, risicozone A9 of in een zake-

lijkrecht zone van een WRK leiding.  
 

Het plangebied ligt niet binnen de belemmerde strook Gasunie, wel deels binnen de inventa-

risatie afstand van 140 meter. Het invloedsgebied van een hoge druk aardgasleiding valt 

onder het Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb). Nader onderzoek naar het groeps-

risico is daarom nodig. 
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Gasunie: hogedruk aardgasleiding 

 

Natuur 

In september 2019 is er door Sweco een zogenaamde verkennend natuuronderzoek uitge-

voerd. Op basis van de resultaten van het onderzoek is geconcludeerd dat er op de locatie 

aan de Acacialaan 20-22 het gebouw geschikt is voor gebouw bewonende vleermuissoorten 

zoals de gewone dwergvleermuis en de ruige dwergvleermuis. Nader onderzoek naar de 

aanwezigheid van vaste rust- en/of voortplantingsplaatsen is noodzakelijk en wordt momen-

teel al uitgevoerd. Wanneer uit nader onderzoek blijkt dat er diverse vleermuisachtigen ver-

blijfplaatsen in het gebouw heeft, dient ontheffing te worden aangevraagd van de Wet na-

tuurbescherming waarin als onderbouwing deze maatregelen beschreven staan. Ter uitvoe-

ring van de ontheffing worden mitigerende maatregelen genomen om de dieren voldoende 

gelegenheid te bieden andere nieuwe verblijfplaatsen op te zoeken.  

 

Alle in Nederland broedende vogels zijn beschermd gedurende hun broedseizoen. De 

werkzaamheden aan de bomen en het struweel dienen buiten het broedseizoen plaats te 

vinden. Indien dit niet mogelijk is dient er eerst een broedvogelcontrole uitgevoerd te 

worden alvorens er gekapt gaat worden. Indien er daadwerkelijk vogels broeden zal de kap 

uitgesteld moeten worden tot na het broedseizoen. 

 

Voor de start van de werkzaamheden dient er een melding gemaakt te worden van de 

aanwezigheid van vrijgestelde soorten bij de omgevingsdienst Noord-Holland Noord. Op 

basis van waargenomen soorten tijdens het veldonderzoek en een habitatgeschiktheidsbe-

oordeling dient er een melding gemaakt worden voor de volgende soorten: 

· egel; 

· bosmuis; 

· huisspitsmuis. 

 

Stikstof 

Het projecteffect op de Natura 2000-gebieden is kleiner dan of gelijk aan 0,00 mol/ha/jaar. 

Bij een dergelijke projectbijdrage zal het beoogde plan niet voor een significante toename in 

stikstofdepositie zorgen en kunnen negatieve effecten worden uitgesloten. Op basis van het 

onderzoek blijkt dat er geen ontheffing benodigd is voor het aspect stikstof.   

 

Bodem en asbest 

Doelstelling voor de bodemkwaliteit is dat de contactzone veilig is voor spelende kinderen, 

waarbij met name de gehalten lood in grond aandacht behoeven. De bodemkwaliteit is voor 

een deel van de kavel onderzocht in 2008. Uit dit verkennend onderzoek is gebleken dat de 

bodem licht verontreinigd is. Deze bodemkwaliteit wijkt weliswaar iets af van de verwachting 

(bodemkwaliteitskaart) wordt verwacht, maar vormt geen belemmering voor de toekomstige 

woonfunctie. Bovendien bevat het bouwplan geen grondgebonden woningen. Er zijn daarom 

geen risico’s voor de gebruikers te verwachten.  
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Formeel dient het bodemonderzoek ten behoeve van de omgevingsvergunning te worden 

geactualiseerd waarbij ook asbestonderzoek moet worden uitgevoerd. De locatie is niet ver-

dacht voor PFAS, onderzoek naar PFAS is alleen noodzakelijk wanneer afvoer van grond 

wordt voorzien.  

 

Voor de sloop is het nodig om een asbestonderzoek uit te voeren. Na sloop en voor de start 

van de bouw dient bodemonderzoek (eventueel bij afvoer van grond met PFAS-analyse) te 

worden uitgevoerd. 

 
Water 

Op de locatie staat een gebouw van 398 m2. Wanneer er in de toekomstige situatie sprake 

is van een groter aandeel verharding dan in de huidige situatie dan dient conform de regels 

van het waterschap van het oppervlakte aan extra verharding minimaal 10% als oppervlakte 

water te worden gecompenseerd waarbij een vrijstelling geldt tot 1000 m2.  

 

Kabels en leidingen 

Voor de locatie is een zogenaamde KLIC-melding gedaan waarbij alle in de bodem aanwezi-

ge kabels en leidingen zijn opgenomen. Hieruit blijkt dat bij de locatie het vooral gaat om 

datakabels voor tv en internet die mogelijk een groter gebied bedienen en huisaansluitingen 

voor elektra en riolering ten behoeve van de aanwezige bebouwing. Direct buiten de per-

ceelgrenzen liggen ook nog gas lage druk aan de noordzijde en middenspanning elektra aan 

de zuidzijde.  

 

 

Uitsnede van de Klic-melding voor kabels en leidingen 

 

Archeologie 

Het plangebied is gelegen op gronden aangeduid met waarde Archeologie 5. Dit inhoudt dat 

er een lage archeologische verwachtingswaarde in het gebied is. De betreffende gronden zijn 

namelijk verveend en drooggemaakt. Voor deze gronden geldt dat bodemingrepen die ver-

der reiken dan 30 cm onder maaiveld en een oppervlakte verstoren van meer dan 1 hectare 

archeologisch bureauonderzoek uitgevoerd dient te worden.  

 

Energie en duurzaamheid 

Vanaf 1 januari 2021 geldt BENG (Bijna Energie Neutraal Gebouw) als nieuwe wetgeving in 

Nederland die de huidige EPC-norm voor nieuwbouw vervangt. BENG is gebaseerd op de 

‘Trias Energetica’, een driestappenstrategie om een energiezuinig ontwerp te maken. De 

huidige EPC-methode om de energieprestatie van woningen te berekenen voldoet niet meer. 

Bij de huidige EPC-nieuwbouweis is het bijvoorbeeld mogelijk om het energieverlies van een 

woning door de gebouwvorm, bijvoorbeeld door een grote glaswand, te compenseren met 

zonnepanelen. Er is bij de huidige eis geen relatie met het energieverbruik per vierkante 

meter (m2). De BENG-eisen houden hier wel rekening mee. Er wordt een aparte eis gesteld 

aan de buitenkant van een gebouw, de zogenoemde schil, om de energiebehoefte te limite-
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ren. Dit noemen we BENG 1. Daarnaast moet de energievraag van een gebouw zo veel mo-

gelijk uit hernieuwbare energie bestaan: de BENG 3-eis. En tenslotte moet de resterende 

energiebehoefte zo efficiënt mogelijk worden opgewekt: BENG 2. Zowel de nieuwbouw van 

het multifunctioneel gebouw als de woningen moeten aan deze normen gaan voldoen. Het 

moment van indienen van de omgevingsvergunningaanvraag bepaalt aan welke eis moet wor-

den voldaan. Wanneer het ruimtelijke plan wordt ingediend in 2020 dan geldt nog de EPC, het 

kan zijn dat wanneer de omgevingsvergunningsaanvraag na 2020 wordt ingediend BENG 

geldt.  

 

3.3 Beleidskader 

 

De volgende beleidskaders zijn voor het project van belang: 

 

Coalitieakkoord en College Uitvoeringsprogramma 2018-2022 (2018) 

Het college van burgemeester en wethouders benoemt in haar Coalitieakkoord en College 

Uitvoeringsprogramma (verder genoemd CUP) voor de periode 2018-2022 zowel haar 

speerpunten op het gebied van het woonbeleid. De woningmarkt in Amstelveen is momen-

teel overspannen en het aanbod sluit onvoldoende goed aan bij de vraag. Het college wil de 

doorstroming op de woningmarkt zoveel mogelijk verbeteren en streeft ernaar dat bij 

nieuwbouw minimaal de helft van de woningen wordt gerealiseerd in het middeldure huur- 

en koopsegment. 

 

Om speculatie tegen te gaan en betaalbaarheid op langere termijn te garanderen wordt  

beleid en regelgeving aangepast. Bij nieuwe projecten worden vooraf afspraken gemaakt en 

randvoorwaarden gesteld. 

 

Woonagenda 2020-2023 (2020) 

Midden segment koopwoningen zijn onderverdeeld in een middelduur laag segment, een 

middelduur hoog segment appartementen en een middelduur hoog segment grondgebonden 

woningen: 

- Middeldure koop lage segment is tot de – jaarlijks aan te passen – NHG grens (€ 

310.000  in 2020); 

- Middeldure koop hoge segment appartementen NHG grens tot en met € 363.000 euro; 

- Middeldure koop hoge segment (gestapelde) grondgebonden woningen NHG grens tot en 

met € 450.000 euro. 

 

De huidige bouw-, grond- en ontwikkelkosten bij nieuwbouw zijn hoog. Het risico bestaat dat 

de appartementen binnen dit middensegment erg klein worden. Daarom zijn de volgende 

uitgangspunten vastgesteld: middeldure woningen in het lage segment minimaal één aparte 

slaapkamer en in het hoge segment minimaal twee aparte slaapkamers. De woningen die-

nen voldoende kwaliteit te borgen en nu en in de toekomst interessant zijn voor de markt. 

Bij nieuwbouw appartementen kan ook meer flexibel gebouwd worden, zodat bij  

verandering van vraag op de woningmarkt deze samengevoegd kunnen worden dan wel ge-

splitst. 

 

Om speculatie en buy­to­let bij de nieuwbouw van de middeldure koopwoningen tegen te 

gaan hanteert de gemeente een zelfbewoningsplicht van drie jaar na eerste bewoning. De 

enige uitzondering op de zelfbewoningsplicht is een directe bloedband. Het blijft dus moge-

lijk een woning te kopen voor ouders of kinderen. Ook kan een anti-speculatiebeding van 

maximaal vijf jaar worden toegepast indien er sprake is van de verkoop van woningen onder 

de marktwaarde. 
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Hoogbouwvisie 2019 

Amstelveen is een groene gemeente met veel grote en waardevolle bomen. De bomen bepa-

len dan ook in sterke mate de kwaliteit en identiteit van de stad. Om het lommerrijke ka-

rakter te behouden stelt de Hoogbouwvisie dat de stedelijke laag van nieuwbouw niet hoger 

mag zijn dan de Amstelveense hoogte en dat nieuwbouw zich voegt naar de hoogte van de 

omliggende gebouwen. De Amstelveense hoogte is bepaald op 18 meter aan de hand van de 

gemiddelde boomkruinhoogte die zo’n 15 tot 20 meter hoog is. Het plangebied past in het 

gedefinieerd gebied, bestaande wijk binnen de bebouwde kom die buiten de hoogbouwzone 

valt.  

 

Woonagenda (2016) en Ruimtelijk Ontwikkelingsperspectief Wonen (2016) 

Bij het vaststellen van de woonagenda op 9 maart 2016 is geconstateerd dat Amstelveen 

nog ongeveer 2800 woningen kan bouwen als regulier programma. Verwacht mag worden 

dat daar uit transformatieprojecten nog eens 1000 woningen, met name appartementen, 

aan kunnen worden toegevoegd. Het antwoord op welke wijze deze programmatische opga-

ve neerdaalt in de stad is beschreven in het Ruimtelijk Ontwikkelingsperspectief, dat op 9 

november 2016 is vastgesteld in de gemeenteraad. Het stuk beoogt een beeld te geven van 

het concrete ontwikkelperspectief van woningbouwlocaties in Amstelveen, beredeneerd van-

uit wat mogelijk wordt geacht vanuit huidige regelgeving, de huidige stedebouwkundige 

structuur en de huidige woonwensen.  

 

Het ruimtelijk ontwikkelingsperspectief, zoals vastgesteld in de raad van november 2016, 

geeft een algemene ruimtelijke vertaling van de woonagenda alsmede een overzicht van lo-

pende en geplande woningbouwontwikkelingen. Er wordt daarbij onder meer ingezet op het 

toevoegen van woningen in de koop- en de middeldure en dure huursector, ter bestrijding 

van de schaarste in de woningmarkt. Als voorbeelden hiervan worden ook kleine inbrei-

dingslocaties genoemd in Keizer Karelpark waar eengezinskoopwoningen moeten worden 

toegevoegd om een krachtiger en meer gedifferentieerde wijk te krijgen. De nota merkt op 

dat er nog plekken zijn die een verminderde uitstraling hebben en waarbij een stedelijke 

ontwikkeling een impuls kan geven. 

 

Structuurvisie Noord-Holland 2040 (2015) en provinciale ruimtelijke verordening (2016) 

De provincie stuurt de ruimtelijke ontwikkelingen met een structuurvisie en een ruimtelijke 

verordening. In bestaand bebouwd gebied heeft de gemeente echter een zeer ruime mate 

van beleidsvrijheid. Volgens vast jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de 

Raad van State is de raad bij de vaststelling van een bestemmingsplan c.q. is het college bij 

het verlenen van een omgevingsvergunning voor een ‘grote afwijking’ niet aan provinciaal 

beleid gebonden, maar dient daarmee wel rekening te worden houden. Dit betekent dat het 

beleid in de belangenafweging dient te worden betrokken. 

 

Structuurvisie Amstelveen 2025 (2011) 

De gemeenteraad in Amstelveen heeft op 21 september 2011 de Structuurvisie Amstelveen 

2025+ vastgesteld. Het is op de eerste plaats een ruimtelijke visie, maar ondersteunt ook 

maatschappelijke ontwikkelingen. Het biedt daarmee helderheid aan inwoners, onderne-

mers, instellingen en andere overheden over de gewenste ontwikkeling van Amstelveen en 

de prioriteiten die het bestuur hierbij stelt. De wettelijke verplichte structuurvisie vormt de 

grondslag voor bindende bestemmingsplannen en exploitatieplannen. De Structuurvisie 

noemt de locatie Acacialaan 20-22 niet specifiek.  

 

Wel nog steeds relevant is dat de, uit onderzoeken gebleken, vraag naar meer comfort en 

kwaliteit in het wonen blijft toenemen. Daarbij wordt de wijk Keizer Karel Park genoemd 

waar vernieuwing prioriteit heeft. Kenmerkend aan deze wijken is dat er veel appartemen-
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tencomplexen (deels portieketagewoningen) staan uit de jaren vijftig en zestig die niet allen 

voldoen aan de eisen die de huidige woonconsument stelt.   

 

Nieuwe stedelijke ontwikkeling 

In artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening is de verplichting opgenomen om in het 

geval van nieuwe stedelijke ontwikkeling een onderbouwing te geven bij de behoefte aan die 

ontwikkeling. En indien het bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het 

bestaand stedelijk gebied een motivering te geven waarom niet binnen het bestaand stede-

lijk gebied in die behoefte kan worden voorzien. 

 

Voor wonen geldt, dat voor woningbouwlocaties vanaf 12 woningen, met een onderlinge 

ruimtelijke en functionele samenhang, sprake is van een stedelijke ontwikkeling. De voorge-

nomen ontwikkeling is een nieuwe stedelijke ontwikkeling, wordt binnen stedelijke gebied 

ontwikkeld, is goed ontsloten en binnen de regio is de behoefte aan betaalbare woningen. 

 

De nota parkeernormen 2016 (2015) 

Op 16 december 2015 heeft de gemeenteraad de Nota parkeernormen 2016 vastgesteld. 

Parkeernormen zijn van belang in geval van nieuwbouw, verbouw of functiewijziging. Maat-

werk per situatie en per locatie blijft mogelijk. Voor woningen gelden de volgende normen: 

 

woningen < 100 m2:    een norm van 1,4 parkeerplaats per woning; 

woning tussen 100 en 140 m2:  een norm van 1,7 parkeerplaats per woning; 

woningen tussen 100 en 140 m2:  een norm van 1,7 parkeerplaats per woning; 

woningen > 140 m2:    een norm van 2 parkeerplaatsen per woning:  

 

In de bovengenoemde parkeernormen zijn reeds 0,3 parkeerplaatsen inbegrepen voor bezoe-

kers. 

 

De ontwikkelingslocatie dient zelf te voorzien in de benodigde parkeercapaciteit.  

 

Mobiliteitsvisie Amstelveen 2020  

De gemeente zet in op hoogwaardig openbaar vervoer en op het stimuleren van het fiets- 

verkeer. Het fietsnetwerk biedt volop kansen om de verkeersdruk te verminderen, de leef-

baarheid te vergroten en eveneens de gezondheid van de Amstelveense inwoners en werk-

nemers te verbeteren.  

 

Groenstructuurplan (2008-2018) 

Het Groenstructuurplan is in 2008 vastgesteld door de gemeenteraad. Het biedt op hoofdlij-

nen de Amstelveense visie op groen op basis waarvan bij ruimtelijke ingrepen goede afge-

wogen keuzes kunnen worden gemaakt. Het benoemt tevens de specifieke karakteristieken 

van het Amstelveense groen en beschrijft ook de ambities om de groenstructuur verder te 

versterken. Het huidige groenstructuurplan is weliswaar vastgesteld voor de periode 2008-

2018, maar vormt inhoudelijk nog steeds het uitgangspunt.  

 

Het plangebied valt niet binnen de hoofdgroenstructuur van de wijk. In onderstaande lucht-

foto staan aan de oost- en zuidzijde bomen rondom het perceel die waardevol zijn voor de 

aankleding van de buurt. Aan de oostzijde ligt een speelterrein met buurtfunctie. De buurt 

bestaat uit appartementen (sociale huur) langs de Van der Hooplaan in een groene omge-

ving, en laagbouwwoningen (sociale huur) aan de Acacialaan en Fluweelboomlaan. Hieron-

der is op een luchtfoto te zien waar de bomen in en rondom het plangebied staan.  
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Luchtfoto met bestaand groen en bomen 

 

Plan voor energietransitie, circulaire economie en klimaatadaptatie (2019) 

De kaders voor duurzaamheid in de gemeente Amstelveen is vastgesteld in de gemeente-

raad van 10 juli 2019. Dit plan heeft 3 duurzaamheidspijlers, die in samenhang worden uit-

gevoerd: 

 

- Energietransitie: de gemeentelijke organisatie werkt in 2030 fossielonafhankelijk en 

CO2-uitstootvrij. In 2040 zal de stad onafhankelijk van fossiele brandstoffen moeten 

functioneren. De gemeente werkt aan regels voor bouwprojecten om dit te stimuleren. 

Belangrijk aandachtspunt bij nieuwbouw en renovatie is dat het energiegebruik zoveel 

mogelijk gereduceerd wordt door o.a. isolatie en efficiënt inzetten van installaties. Daar-

naast is aandacht voor duurzame energieopwekking gewenst. Dit wordt binnen het 

bouwbesluit 2012 getoetst en vanaf 1 januari 2021 moet minimaal worden voldaan aan 

de normen van BENG.  

 

- Circulaire economie: de gemeente werkt aan een proces om naar een circulaire econo-

mie te groeien. Dat wil zeggen dat een product of dienst minimale toepassing van nieu-

we materialen en fossiele energie in het productieproces toepast. Zelf heeft de gemeen-

te tot doel in 2022 10% circulair in en in 2025 50% circulair in te kopen. Voor bouwpro-

jecten worden regels opgesteld om circulariteit te stimuleren.  

 

- Klimaatadaptatie: de inrichting van de stad moet in 2050 klimaat adaptief zijn. De stad 

moet worden aangepast aan toenemende neerslag, hitte en verdroging en aan een gro-

tere kans op overstromingen vanuit open water. Dit geldt zowel voor de openbare als de 

particuliere ruimte. 

 

4. Projectdefinitie 

 
4.1 Beschrijving plan 

 

De kern van het plan is de herontwikkeling van een dansschool met bij behorende woning 

naar een nieuw appartementencomplex van 4 bouwlagen met 28 koopwoningen voorname-

lijk in het middensegment en twee in het dure segment. Het parkeren wordt volledig opge-

lost op eigen terrein. 
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4.2 Programmatische uitgangspunten  

 

Woningbouwprogramma en doelgroepen 

In het woningbouwprogramma is rekening gehouden met het coalitie akkoord, het college uit-

voeringsprogramma en de Woonagenda 2020-2023. Het woningbouwprogramma van het 

schetsontwerp zal bestaan uit 28 koopappartementen in het middensegment laag en hoog (sa-

men 93%) met een maximale vrij op naam prijs van 363.000 euro en 2 dure koopappartemen-

ten met een vrij op naam prijs van boven de 363.000 euro (allen prijspeil 2020).  

 

Deze bijdrage aan middeldure koopappartementen vormt een goede aanvulling op het woning-

aanbod in Keizer Karel Park, de gemeente legt hier een zelfbewoningsplicht op. Voor het toe-

passen van een anti-speculatiebeding met een afroomregeling is geen aanleiding, aangezien er 

sprake is van een marktconforme prijs voor de woningen. 

 

De omliggende woonomgeving van Keizer Karelpark bestaat voornamelijk uit huurwoningen. 

Een woningbouwprogramma met koopwoningen sluit aan op de gebiedsgerichte doelstelling van 

de Woonagenda om te komen tot een evenwichtige verdeling tussen koop en huur. Met de 

voorwaarde van ten minste twee slaapkamers voor de hoge middeldure categorie, wordt even-

eens voldaan aan de daarvoor geldende kwaliteitseisen van de gemeentelijke Woonagenda. 

 

Met het beoogde woningaanbod wordt vooral gericht op young professionals, kleine gezinnen en 

senioren (passend en veilig).  

 

4.3 Ruimtelijke randvoorwaarden  

 

Stedenbouw  

Bij de herontwikkeling van het plangebied wordt aansluiting gezocht bij het bestaande steden-

bouwkundige opzet: los gebouw in een klein cluster van gebouwen met een groene setting. Ten 

opzichte van de omliggende gebouwen dient conform Bouwbesluit voldoende afstand te worden 

gehouden.  

 

Stedenbouwkundig zijn de volgende uitgangspunten van belang: 

- de locatie leent zich bij uitstek voor een complexmatig gebouw met een hoogwaardige ar-

chitectonische uitstraling;  

- de locatie markeert de randen van het speelgebied aan de oostzijde en de groenstrook aan 

de zuidzijde; 

- maximale bouwhoogte 4 bouwlagen en onder de Amstelveense hoogte van 18 meter; 

- een hoofdgebouw, losse bijgebouwen zijn niet toegestaan; 

- een bijzondere beëindiging van het platte dak;  

- balkons vormgegeven als integraal onderdeel van de architectuur; 

- ontsluiting van de appartementen vindt plaats binnen het gebouw, dus geen sprake van ga-

lerijen; 

- voor de begane grond bouwlaag is de overgang openbaar / privé vormgegeven als onlosma-

kelijk onderdeel van de architectuur. 

 

Groen en openbare ruimte 

Bij de herontwikkeling naar woningbouw dient een goede kwaliteit buitenruimte op eigen 

terrein te worden gerealiseerd. Het behoud van en toevoegen van voldoende groene aankle-

ding met beplantingen en bomen is nodig om een prettig woonklimaat te scheppen, maar 

ook om hittestress en wateroverlast tegen te gaan. Voor toekomstige bewoners moet het 

plangebied voldoende verblijfskwaliteit hebben. 
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Het uitgangspunt is om zoveel mogelijk bomen rond het nieuwe appartementencomplex te 

behouden. Door de toename van het bouwvolume ten opzichte van de huidige situatie kan 

echter niet worden voorkomen dat vijf bomen van goede kwaliteit (4 Iepen en een Els) voor 

dit bouwplan moeten worden weggehaald. Als deze bomen niet weggehaald worden dan 

kunnen er zodanig minder vierkante meters worden gerealiseerd dat er geen sprake meer is 

van een haalbaar woningbouwproject.  

 
Daarom zal de ontwikkelaar enkele bomen op eigen terrein weghalen maar ook compense-

ren. In het openbaar gebied staan in de directe nabijheid van het bouwplan ook vijf bomen 

(4 Iepen en een Els) van goede kwaliteit die weggehaald moeten worden. De gemeente stelt 

als randvoorwaarde dat de weg te halen bomen worden gecompenseerd in de directe nabij-

heid van het bouwplan en de kosten bij de initiatiefnemer in rekening worden gebracht.   

  

Verder is het van belang om de toegang en begeleiding naar het groene speelgebied zowel 

af te schermen als (uit)zichtlijn te benutten. Een erfafscheiding van de woningen op de be-

gane grond is bij voorkeur groen en maximaal 1 meter hoog. Het beheer hiervan zal blijven 

liggen bij de toekomstige eigenaren. De strook tussen het parkeerterrein en de openbare 

groenstrook aan de zuidzijde dient groen te worden aangekleed. Dit zal in het ontwerppro-

ces voor de compensatie van de bomen, in samenspraak met de gemeente, verder worden 

uitgewerkt. 

 

Welstand 

Het te bouwen appartementencomplex aan de Acacialaan 20-22 ligt in een gebied met een 

regulier welstandsregime en het bouwplan moet worden getoetst aan de algemene wel-

standscriteria. Dit zijn algemene richtlijnen die gelden voor alle bouwactiviteiten. De alge-

mene criteria hebben te maken met de volgende onderwerpen: 

1 Relatie tussen het bouwwerk en de omgeving 
2 De betekenis van vormgeving in sociaal-culturele context 
3 Relatie tussen vorm, functie en constructie 
4 Schaal en maatverhoudingen 
5 Materiaal, textuur, kleur en licht 

 

Deze onderwerpen worden na vaststelling van de Startnotitie in het ontwerpproces verder uit-

gewerkt, in samenspraak met de stedenbouwkundige, de architect en de stadsbouwmeester.  

 

Verkeer en ontsluiting 

De toevoeging van de circa 28 woningen levert een verkeersgeneratie op van gemiddeld 90 

motorvoertuigbewegingen per etmaal. De huidige functies (dansschool plus woning) leveren in 

totaal 87 motorvoertuigbewegingen per etmaal op. Dit betekent dat de verkeerstoename door 

de nieuwbouw zo goed als nihil zal zijn. Voor de ontsluiting en bereikbaarheid van de locatie 

zal de bestaande in-/uitrit naar de Acacialaan worden gebruikt, welke tot op heden ook goed 

functioneert.  

 

Het voetpad aan de zuidzijde van het plangebied dient gehandhaafd te blijven voor langzaam 

verkeer om de bereikbaarheid richting het park en de winkelstraat Van der Hooplaan te borgen. 

Bewoners van het nieuwe appartementencomplex kunnen de voordeur bereiken via de weg over 

het eigen parkeerterrein.  

 

Parkeren 

Voor het parkeren geldt de voorwaarde dat dit geheel wordt opgelost op eigen terrein. In en om 

het plangebied is immers beperkt parkeerruimte beschikbaar. Voorkomen moet worden dat 

nieuwe ontwikkelingen beslag leggen op de aanwezige parkeerruimte. 
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De normen in de gemeentelijke parkeernota geven de zekerheid dat in de benodigde parkeer-

behoefte wordt voorzien. Alle middeldure woningen hebben een oppervlakte van minder dan 

100 vierkante meter. Voor woningen van een dergelijke omvang geldt op grond van de ge-

meentelijke parkeernota een parkeernorm van 1,4. Rekening houdend met de ontwikkeling in 

parkeerdruk (tussen 2018 en 2020), inspelend op de nabijheid van openbaar vervoer en in lijn 

met andere projecten in de omgeving is besloten af te wijken van de parkeernormen en wordt 

voor de middeldure woningen een parkeernorm van 1,0 gehanteerd. Voor de dure woningen 

blijft de parkeernorm van 1,7 voor woningen kleiner dan 140 m2 conform de vigerende Par-

keernota gelden. Dat betekent dat 29 parkeerplaatsen op eigen terrein dienen te worden gerea-

liseerd. In het voorliggende plan is ruimte voor 35 parkeerplaatsen op eigen terrein. Zie verder 

paragraaf 5 van deze Startnotitie. 

 

Naar behoefte zal geanticipeerd worden op laadmogelijkheden voor elektrisch aangedreven 

voertuigen. Daarbij dienen, conform bouwbesluit en aanvullende gemeentelijke regelgeving 

met betrekking tot bergingen, voldoende ruime fiets parkeerplekken (bijvoorbeeld voor ook 

elektrische fietsen of bakfietsen) te worden gerealiseerd. 

 

Water 

Ten aanzien van de watercompensatie geldt volgens beleid van Waternet dat minimaal 10% van 

de extra verharding dient te worden gecompenseerd. Een toename van de verharding van min-

der dan 1.000 vierkante meter kan in principe buiten beschouwing worden gelaten. De nieuw-

bouw wordt grotendeels op de bestaande footprint gerealiseerd en de verwachting is dat dit niet 

boven de 1.000 vierkante meter uitkomt. Dit betekent dat watercompensatie niet aan de orde 

is. 

 

Energie en duurzaamheid 

Vanaf 1 januari 2021 geldt BENG (Bijna Energieneutraal Gebouw) als nieuwe wetgeving in 

Nederland die de huidige EPC-norm voor nieuwbouw vervangt. BENG is gebaseerd op de 

“Trias Energetica”, een driestappenstrategie om een energiezuinig ontwerp te maken. De 

huidige EPC-methode om de energieprestatie om een energiezuinig ontwerp te maken vol-

doet niet meer. Bij de huidige EPC nieuwbouweis is het bijvoorbeeld mogelijk om het ener-

gieverlies van een woning door de gebouwvorm, bijvoorbeeld een grote glaswand, te com-

penseren met zonnepanelen.  

 

Er is daardoor bij de huidige eis onvoldoende relatie met het energieverbruik per vierkante 

meter. De BENG-eisen houden hier wel rekening mee. Er wordt een aparte eis gesteld aan 

de buitenkant van een gebouw, de zogenoemde schil, om de energiebehoefte te limiteren. 

Dit noemen we BENG 1. Daarnaast moet de energievraag van een gebouw zo veel mogelijk 

uit hernieuwbare energie bestaan: de BENG 3-eis. En tenslotte moet de resterende energie-

behoefte zo efficiënt mogelijk worden opgewekt: BENG 2 

 

Goede isolatie, een duurzame warmtevoorziening, toepassing van warmteterugwinning bij 

warmwater en slimme ventilatie (met warmtewinning) zijn noodzakelijk. Een eventuele nu nog 

onevenredige investering in eigen opwek (vanwege beperkte dakoppervlak ten opzichte van het 

gebouwvolume) waarmee de BENG-3 eis verder wordt ingevuld kan op termijn financieel beter 

realiseerbaar zijn. De initiatiefnemer draagt zorg voor een goede (thermische) schil en energe-

tisch ontwerp en onderzoekt welke eigen opwek nu al realiseerbaar is (met minimaal BENG 3-

eis) en wat er op termijn toegevoegd kan worden, gebruikmakend van dan beschikbare en naar 

verwachting meer gangbare technieken. 

 

Het toepassen van bodemenergie dient zorgvuldig afgestemd te worden met de omgeving. Het 

realiseren van bronnen dient op eigen terrein plaats te vinden. Voor de aanleg van WKO’s is een 
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vergunning op grond van de Waterwet noodzakelijk, de Provincie Noord-Holland is hiervoor het 

bevoegde gezag. Wanneer gekozen wordt voor gesloten bodemlussen is de gemeente bevoegd 

gezag. 

 

De eventueel voor de elektriciteitsvoorziening van de woningen in het gebied benodigde trans-

formatiestations van de netbeheerder dienen mee ontworpen te worden in de buitenruimte en 

worden op eigen terrein gerealiseerd. 

 

Circulaire bouw 

Vanuit de doelstelling voor het circulair gebruik van materialen worden de materialen die 

vrijkomen bij de sloop van het bestaande gebouw bij voorkeur terug als grondstoffen in de 

nieuwe gebouwen. Bij de nieuwe gebouwen wordt een zo laag mogelijke MPG nagestreefd 

(Milieu Prestatie Getal te vergelijken met de EPC - maatstaf voor energie - maar dan voor 

materiaal gebruik). 

 

Klimaatadaptatie 

De gemeente Amstelveen hanteert sinds de vaststelling van de Leidraad Inrichting Openbare 

Ruimte (LIOR) de klimaatadaptieve norm dat in nieuwbouw projecten het integrale gebied (alle 

ruimte) een regenbui van 90 mm in één uur moet kunnen verwerken zonder wateroverlast of 

schade te veroorzaken. Na 12 uur zal er geen water op straat mogen zijn. Met onderzoek dient 

aangetoond te worden op hoe het plan daaraan kan voldoen (groen dak dient in dat onderzoek 

meegenomen te worden).  

 

Toegankelijkheid 

Bij de verdere planuitwerking dient rekening te worden gehouden met de toegankelijkheid 

van de gebouwen voor minder validen. 

 

Afvalbeheer 

Voorzieningen voor de inzameling van huisvuil moeten worden overlegd met de gemeentelij-

ke afdeling Afvalstoffenbeheer. 

 

5. Schetsontwerp 

  

De volgende schetsontwerpen van de initiatiefnemer passen globaal binnen de stedenbouw-

kundige randvoorwaarden van de Concept Startnotitie, met dien verstande dat het ontwerp, 

op basis van de Startnotitie en in samenspraak met de stedenbouwkundige, architect en de 

stadsbouwmeester nog verder uitgewerkt wordt. 
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Aan bovenstaande impressie kunnen geen rechten worden ontleend 

 

Aan bovenstaande impressie kunnen geen rechten worden ontleend 

 

In het voorliggende schetsontwerp wordt uitgegaan van 26 middeldure en 2 dure koopap-

partementen. Het woningbouwprogramma en stedenbouwkundig concept sluit goed aan bij 

dit deel van de wijk Keizer Karelpark waarin rondom overwegend grondgebonden sociale 

huurwoningen liggen en een clustering van een sportschool en maatschappelijk gebouw. De 

locatie is aantrekkelijk voor herontwikkeling naar wonen vanwege de ligging aan het groene 

speelgebied en vlak bij de winkels aan de Van der Hooplaan. 
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Het bouwplan blijft binnen de eigen perceelgrenzen, maar zal een groter bouwvolume ken-

nen dan in de huidige situatie. Hierdoor is het handhaven van enkele nabije bomen niet mo-

gelijk. Toch is dit nodig om voldoende woningen te kunnen realiseren en een goede woon-

kwaliteit voor de nieuwe bewoners te kunnen bieden. Compensatie van het weghalen van 

deze bomen dienen binnen het plangebied en in de directe omgeving te worden gevonden.  
 

Daarbij is het van belang om zorg te dragen voor woonkwaliteit en sociale veiligheid op de 

begane grond. Dit kan bereikt worden door voldoende licht, een zichtlijn en doorzicht te cre-

eren richting park en in de hoogte van de entree. Een setback op bovenste laag is wenselijk. 

 

 Het bestaande parkeerterrein kent in de basis al 

een goede bereikbaarheid en toegankelijkheid 

omdat deze niet veel wijzigt ten opzichte van de 

huidige situatie, wel wordt door de onderdoor-

gang meer zichtbaarheid gecreëerd met het 

groene speelgebied aan de oostzijde.  

 

In het voorliggende schetsontwerp wordt 

uitgegaan van 26 middeldure 

koopappartementen met een bruto 

vloeroppervlakte van minder dan 100 m2 en 2 

dure koopappartementen. Volgens de 

parkeernormen die zijn gegeven in paragraaf 

3.3 van deze Startnotitie komt de 

parkeerbehoefte daarmee uit op: (26 x 1,0 + 2 

x 1,7) 29 parkeerplaatsen. De afbeelding 

hiernaast geeft een impressie van de 

parkeergelegenheid op eigen terrein. Hierin is de 

mogelijkheid voor 35 parkeerplaatsen 

opgenomen.  

 

Aan de bovenstaande impressie kan geen rechten worden ontleend. 
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6. Financiën 

 

Voor de ontwikkeling van het plan Acacialaan 20-22 is een voorovereenkomst gesloten. 

Voordat een planologische procedure wordt opgestart dient met de exploitant een anterieure 

overeenkomst tot kostenverhaal tot stand te zijn gekomen. In principe komen alle kosten 

die samenhangen met de ontwikkeling voor rekening van de initiatiefnemer. Daarmee is het 

kostenverhaal verzekerd en is het opstellen van een exploitatieplan niet nodig. Ook is geen 

sprake van aanvullende locatie-eisen welke in een exploitatieplan moeten worden vastge-

legd. Het project wordt opgenomen in de ‘actualisering grondexploitaties ultimo 2020’. 

 

7. Planproducten en planning 

 

Na vaststelling van de Startnotitie zal de anterieure overeenkomst in voorbereiding worden 

genomen. De planning daarvan ziet er als volgt uit:  

 

Product Planning indicatief 

Startnotitie vaststellen raad  3e kwartaal 2020 

Anterieure overeenkomst Vanaf 3e kwartaal 2020  

Ontwerp BP en OV ter visie Vanaf 4e kwartaal 2020 

Vaststelling BP en OV Vanaf 2e kwartaal 2021 

Start bouw woningen Vanaf 2e /3e kwartaal 2021 

Herinrichting openbare ruimte  Vanaf 3e kwartaal 2022 

Project gereed Eind 2022 

 

8. Projectcommunicatie 

 

De gemeente is verantwoordelijk voor de communicatie over publiekrechtelijke aangelegen-

heden. De initiatiefnemer is verantwoordelijk voor het organiseren van voldoende draagvlak 

voor het plan bij direct omwonenden en andere belanghebbenden. De communicatie van de 

initiatiefnemer duurt, inclusief communicatie tijdens de bouw, voort tot en met de oplevering 

van het project.  

 

In de periode van 11 juni tot en met 9 juli 2020 ligt het concept van de startnotitie uitslui-

tend online ter inzage op www.amstelveen.nl/bouwprojecten, via deze weg kunnen direct 

omwonenden gedurende de reactietermijn van 4 weken een reactie indienen. Alleen inge-

diende reacties via www.amstelveen.nl/bouwprojecten worden samengevat en beoordeeld in 

de Nota van Beantwoording. Deze reacties beantwoordt de gemeente op het moment dat B 

en W de definitieve startnotitie aan de gemeenteraad ter besluitvorming voorlegt. De raad 

zal de eventueel ontvangen reacties meenemen in de besluitvorming over de startnotitie.  

 

Direct omwonenden en andere belanghebbenden ontvangen een brief met nadere informatie 

over de informatieavond (digitaal of indien mogelijk fysiek, dan conform richtlijnen RIVM) 

spoedig na het collegebesluit om de Concept Startnotitie ter inzage te leggen. Vanaf dat 

moment staat de Concept Startnotitie en het reactieformulier ook op de gemeentelijke web-

site. In de bewonersbrief wordt hier ook naar verwezen. 

 

Wanneer de raad haar besluit over de Startnotitie heeft genomen, wordt het bouwplan door 

de initiatiefnemer binnen deze kaders verder uitgewerkt. Nadat er overeenstemming is be-

reikt over het bouwplan en het kostenverhaal en de uitwerking van het bouwplan wordt de 

planologische procedure doorlopen. Deze planologische procedure kent een wettelijke tervi-

sielegging met de mogelijkheid tot het indienen van zienswijzen voorafgaand aan het besluit 

tot vaststelling van het bestemmingsplan en/of omgevingsvergunning. 

http://www.amstelveen.nl/bouwprojecten

