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Proces tot nu toe

Gebiedsvisie:

10 mei 2016: Ontwikkelvisie Spuiboulevard vastgesteld

26 september 2017: conceptgebiedsvisie ter informatie naar raad
2018: diverse Spuisafari’s

18 december 2018: Gebiedsvisie Spuiboulevard e.o. vastgesteld
29 september 2021: presentatie Crownpoint/beeldkwaliteit

Verkeersstructuurplan:

2018: diverse Spuisafari’s
19 juni 2019: presentatie contouren VSP cie. Grote Projecten
1 oktober 2019: Stadslab

15 & 16 oktober 2019: inlootg)bijeenkomsten voor bewoners en
ondernemers van DOV/POB

15 april 2020: raad stelt VSP vast
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' ' Proces tot nu toe

Schetsontwerp Spuiboulevard:
« 2020: opstellen concept-schetsontwerp Spuiboulevard

« 8 & 9 december 2020: Spuiboulevard brede informatiedag voor
omwonenden en ondernemers

Deelgebied Burgemeester de Raadtsingel:

« 6 juli 2022: wandeling door deelgebied met ca. 30 omwonenden
met Stedenbouw en Verkeer

Gebiedsmarkt Spuiboulevard:

- 1 oktober 2022: gebiedsbrede informatiemarkt met ca. 500 a 600
bezoekers
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Openbare ruimte voor ontspanning en verkoeling, Heemraadsingel Rotterdam

Binnenstedelijk
woonmilieu

Voortbouwen op de Dordtse hoven typologie, Arend Maartenshof, Dordrecht Programma op het parkeergebouw, Nordhavn, Kopenhagen Actieve gevel aan het parkeergebouw, Nordhavn, Kopenhagen
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.. Bestaande beeldbepalende openbare ruimte en hoven (in geel) in de binnenstad en 19e
== eeuwse schil van Dordrecht worden aangevuld en vervolledigd door de geplande (in
==== rood) nieuwe toevoegingen aan de openbare ruimte structuur.



Beeldtaal
omgeving

De historische bebouwing in de binnenstad kent rijke gevel detaillering, baksteen tectoniek, heeft een
herkenbare plint en hoge ramen. Grote gebaren in de gevel markeren de entree van het hof.
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De bebouwing in de 19e eeuwse schil wordt gekenmerkt door een hoge frequentie van voordeuren, eenheid
en uitstraling per straat of bouwblok, en op de begane grond kan gewoond maar ook gewerkt worden.
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Langs de Spuiboulevard is continuiteit in het gevelbeeld en de openbare ruimte van groot belang en wordt
een kwaliteitsslag gemaakt waarbij verblijfskwaliteit langs het water voorop staat. De nieuwe bebouwing

reageert op de buurpanden, en voegt een eigentijdse expressie toe.

.. ontstaat een nieuw woonmilieu.



Aansluiting centrum en
19e eeuwse schil

Rits tussen
19e eeuwse
schil en

binnenstad

Kabels en leidingen

Bouwblokken

Collectief parkeren

Dordtse hoven

Flexibele plint
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Hoogbouw in de 2e linie
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Goed groen is goud

Hoogfrequente plinten

Autoluw




hoogte accenten

Ee n In samenhang,

architectonische

binnenstedelijk conheid

W00n| I " Ieu minimale eigen
dak als 5e gevel . .
buitenruimte

nieuwe historische
laag die zich voegt in
de binnenstad

individuele expressie per
gebouw

collectieve hoven,

meer groen op straat wonen tot op de
begane grond
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zachte maaiveld autoluw met veel hoge frequentie voordeuren

overgangen

ruimte voor groen

binnen-buiten
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Plankaart stedenbouwkundig raamwerk
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openbare
ruimte

en ruime
collectieve
hoven

i

x,
.%ﬂt N
S bk "ﬁu il
‘( t%%é: ",in =y iy
gl‘ - ¥ X o
I I & % | Ty
N 3 ) £
ey U B g A 50 -
¢ -
b » l‘.? “ p
4 +
L4 . > 4
Doorsnede A 477 16 16,8 8 3,7 3,4/ 3,9
Ontwerp Spuiboulevard v { v S A
volgens schetsplan Okra
L TD
[T
101 111
: g? g
L % r A= ha | A ]
_f# = 28 2 = 28 = = =22 =2 = — .Lh ﬁ_;,___
[
@ : 1 / . 4 .
@ ' . '\ . \
¢+ % ) ¢
12 71,2 12 6,2 3 38
Doorsnede B / A # S
Ontwerp Spuiboulevard

volgens schetsplan Okra




- v‘:\' | : ..!
k.. N g - -
¥’ &~ .
| gy
| | ‘ ' . ! )
> . <

Doorsnede A 47,7 16 16,8 8 3,7/34/39
Ontwerp Spuiboulevard S ,r y

volgens schetsplan Okra

Spuihavengarage met binnenhof




Een opzet van
ruime Dordtse

yeeld is een illustfﬁ;e;gbn
elijke uitwerking




Positie van entrees als onderdeel van looproutes
naar het centrum

Lichte
draagconstructie
met beplanting
en ruimte voor

.. 1. Optoppen + 2 lagen
verblijf

2. Duidelijke en
gescheiden op en
neer circulatie

6. Te onderzoeken;
verlengen tot Yulius

3. Poortjes
verbreden r W
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: z bijzonder woning
Toevoeging

bijzonder woning

4. herzien
voetgangerscirculatie in
afstemming op de omgeving

Bijzondere gevel afwerking

7. alzijdige
klimaatadaptieve T — o : e VT BRCR

u
S p u I h ave n g a ra g e gle(;,dellvte)?s\,/l(‘l?(;(l:‘ltert de actieve gevel, Nordhavn, Copenhaven; duidelijke entrees, P&R Driebergen-Zeist; groene gevel draagt bij aan

biodiversiteit, Hitech Campus, Eindhoven; groene gevel met hout, Loos van vliet architecten Wageningen
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facetkaart programma

Legenda

wonen

plintfunctie
mogelijk

Ll

parkeergarage




facetkaart bouwhoogte

Legenda
bouwlagen
Spuiboulevard
4-6 I

Tussenstraten
4-6 =

Geldelozepad
3-4 |

Hoogte accenten
vaste bouwhoogte N

zichtlijnen op de kerk ~ 1
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facetkaart aanduiding mogelijke architectonische eenheden

Legenda

architectonische
eenheden
Spuiboulevard

20-36m korrel " =

Architectonische
eenheden tussen-
straten en

Geldelozepad
5,2-30m korrel H u




facetkaart (vracht)auto verkeer en OV

Legende

auto toegankelijk
busbaan
looproutes
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facetkaart langzaam verkeer

Legenda
voetpad

langzaam-
verkeers , L
route ‘ | A

|

informele
doorsteekroute

fietspad

collectieve

fietsenstalling
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facetkaart buitenruimte

Legenda

voetgangersgebied
openbaar groen Sa—
indicatief

overgangszone e
private tuin




Ambities voor

natuurinclusief bouwen

Vieermuizen

Doelsoorten
Gewone en ruige dwergvleermuis, laatvlieger

Benodigdheden

Vleermuizen verblijven graag in gebouwen.

Bij nieuwbouw kunnen vleermuiskasten heel
makkelijk in de gevel worden ingepast. De speciale
inbouwvleermuiskasten kunnen zowel zichtbaar

als vrijwel onzichtbaar worden ingemetseld in de
spouwmuur. Inbouw heeft de voorkeur: het klimaat
is dan beter voor de vleermuis. Open dilatatievoegen
en de kieren tussen gebouwen bieden ook een
goede paarverblijfplaats voor vleermuizen. De
voegen en kieren mogen dan niet worden afgesloten
met bijvoorbeeld isolatiemateriaal.

1

2.
3.

I ‘ ‘ Voorwaarden

Plaats vleermuiskasten aan op de zuid- of
westzijde van de gevel;

Plaats minimaal vier voorzieningen per
gevelzijde aan;

Plaats de voorzieningen tussen de vier meter
(ondergrens) en de vijftig meter (bovengrens)
hoogte (en niet boven ramen);

De kasten mogen niet worden verlicht;

Er moet een vrije valruimte van minstens twee
meter zijn.

Vogels

Doelsoorten
Ekster, grote gele kwikstaart, scholekster, stern,
zwarte roodstaart, witte kwikstaart

Benodigdheden

De doelsoorten maken gebruik van groene daken als
nestbiotoop of als rust- en foerageergebied. Groene
daken (zoals sedumdaken) zijn een verrijking van
het stadslandschap. Daarnaast bieden ze een prima
bodem voor allerlei vogels (en andere dieren en
planten) en zijn daardoor ook heel waardevol voor
de biodiversiteit. Groene daken zijn ook uitstekend
geschikt om regenwater op te vangen. Een bruin
dak is een variatie op een groen dak. Bij bruine
daken bestaat de dakbedekking voornamelijk uit
losse grond, zand en steen, bijvoorbeeld gerecycled
puin. Bruine daken hebben een ecologische en
waterbufferende waarde. Vooral vogels die van
origine op zandig terrein broeden, gebruiken bruine
daken als nestplaats.

Doelsoorten
Gierzwaluw

Benodigdheden

Vogelsoorten die in stedelijk gebied broeden

zijn vaak afhankelijk van vaste nestplaatsen in
gebouwen. Dit geldt ook voor de gierzwaluw. Dit

is een soort die normaal een rotsbewoner is. In de
stad vindt gierzwaluw een vergelijkbaar biotoop.
Gierzwaluwen zijn koloniebroeders. Voor nieuwbouw
zijn er speciale inbouwneststenen. Neststenen
kunnen zichtbaar of onzichtbaar in of aan de gevel
worden aangebracht.

Doelsoorten
Kool- en pimpelmees, huismus, witte kwikstaart,
roodborst, merel

Benodigdheden

Een groene verticale gevel biedt voor vogels een
dekking, voedsel en nestgelegenheid. Een groene
gevel heeft in vele opzichten dezelfde voordelen als
een groen dak. Er zijn verschillende manieren om
een gevel te vergroenen. Een muur kan helemaal
van groen worden voorzien, het groen kan bepaalde
etages omringen of het klimt al zigzaggend naar
boven. Groene gevels kunnen goed worden
gecombineerd met nestkasten van houtbeton voor
mezen of de huismus.

Voorwaarden bruin dak

Leg minimaal 200m? aan bruin dak aan;

Breng zo veel mogelijk variatie aan in vegetatie,
steen en grond;

Plaats minimaal vier gresbuizen als nestbiotoop;
Opslag van bomen en struiken is ongewenst;
Het combineren van een bruin dak met een
groendak, grind of zonnepanelen is goed
mogelijk

GENAENES

Voorwaarden neststenen

Plaats ten minste zes neststenen bij elkaar.

De oost- en noordgevel zijn de beste zijden voor
gierzwaluwstenen;

Plaats de stenen op minimaal vier meter hoogte;
De aanvliegroute naar de steen dient vrij te zijn
van obstakels;

Verlicht de stenen niet;

Plaats geen stenen direct boven ramen.

o0 pw P

Voorwaarden groene gevel

1. Leg op minimaal 25% van de verticale ruimte
(zoals een gevelzijde) een groene gevel aan;

2. Kies meerdere (en diverse) soorten klimplanten;

3. Aan alle kanten kan gevelbeplanting worden
aangebracht, de gevelzijde bepaalt welke
verticale planten het beste passen;

4. Plaats minimaal vier nestkasten van duurzaam
houtbeton tussen de begroeiing (op minimaal
vier meter hoogte).

planten klimmen -
langs staaldraadcon-, |
structie omhoog

planten groelen in E =
‘modulaire casettes -}
bevestigd aan gevel «

planten kruipen -0 4
langs gevel omhoog ‘







Algemene

Beeldkwaliteitscriteria

Om samenhang in het plan te waarborgen zijn
er op basis van de 4 leidmotieven algemene
beeldkwaliteitscriteria opgesteld. Deze gelden
voor het hele plan.

1 Levendig en aantrekkelijk
stuk stad

Gevels zijn rijk vormgegeven om een optimale
interactie met de straat en het leven op straat te
faciliteren. Bijvoorbeeld door erkers, en loggia’s.

Alle gebouwen dragen bij aan een goede
binnen-buiten relatie ten opzichte van de
openbare ruimte, met name op de eerste 2
bouwlagen. Elk gebouw heeft een zorgvuldig
vormgegeven overgangs- of voorzone langs
de straat. Afhankelijk van de positie in het
raamwerk is deze groter op kleiner en ligt deze
binnen of buiten de rooilijn.

De voorzone volgt steeds een continue lijn langs
de verschillende straten. De maat en ligging
wordt gegeven in het raamwerk en verschilt per
beeldkwaliteitzone.

De voorzone wordt vormgegeven in afstemming
met de aangrenzende panden en kan een
hoogteverschil overbruggen tussen openbare
ruimte en privaat gebouw. Invulling van de
voorzone is passend bij het karakter van de
straat en is in vormgeving onderdeel van de
architectuur.

Woningen op de begane grond hebben altijd
een voordeur en een adres aan de straat en
een private buitenruimte. Deze woningen
hebben geen entree vanuit de lobby van het
appartementencomplex.

Deze woningen hebben de kwaliteiten van
een grondgebonden woning, ook wanneer
de woning onderdeel is van een groter
appartementengebouw.

Doel is een hoogfrequente plint met gemiddeld
elke 10m een voordeur aan de openbare ruimte.

i i
: I : I doorsnede
11 ' ' '
sy
------- ’; __ e = =
HjARYENY |
A A
12 aanzicht

bebouwingsgrens

___________________ uitgiftegrens
vaste doorlopende voorzone giteg

13 plan

aanzicht
T
max 10m

max 10m max 10m

1.7

10.

2

Er zijn zo min mogelijk blinde gevels.

Elk pand heeft een duidelijk herkenbare
hoofdentree en adres grenzend aan de openbare
straat.

Hofentrees worden zorgvuldig en met rijke
detaillering vormgegeven, zijn goed vindbaar en
uitnodigend vormgegeven vanuit de openbare
ruimte en het hof. Ze zijn sociaal veilig en geven
uiting aan de overgang van publieke ruimte
naar het besloten hof. De hofentrees hebben
een royale maat; minimaal 4 meter breed enin
hoogte een dubbele verdiepingshoogte.

Eigentijds en in
aansluiting op de omgeving

Aangrenzende architectonische eenheden
(panden) worden door verschillende
architectenbureaus ontworpen.

Aanpalende panden hebben een

verschillend aantal verdiepingen. De enige
uitzondering hierop zijn aan elkaar grenzende
eengezinswoningen en woningen grenzend aan
het Geldelozepad.

Elke architectonische eenheid (of pand) heeft
een eigen verticale ontsluiting, ontsloten via de
hoofdentree. Gebruik van de trap wordt steeds
gestimuleerd.

Er zijn geen galerijen zichtbaar vanaf de
openbare ruimte langs de buitenzijde van de
bouwblokken.

Panden hebben een drie-delige opbouw in
samenhang met elkaar; plint, midden, kroon. De
kroon kan tot uitting komen middels een set-
back, deze zijn mogelijk vanaf de 4e verdieping.
De plint heeft een hogere verdiepingshoogte
dan de bovengelegen verdiepingen en is
minimaal 3,5m.

De dakvorm is vrij, maar dient aan te sluiten op
de context van de 19e eeuwse schil: platte daken
en reguliere kapvormen zijn toegestaan.

Panden worden de hoek om ontworpen en
conformeren zich aan beide beeldkwaliteitzones
waarin ze zich bevinden en reageren op

de aanwezige context. De minimale en
maximale pandbreedte is afhankelijk van de
beeldkwaliteitzone waar het pand in staat.

Hoekpanden zijn een verbijzondering van de
architectuur en reageren op de bestaande
buurpanden als ‘buren die elkaar de
handschudden®.
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‘ ‘ doorsnede
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10.
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Een samenhangende
woonbuurt

Er wordt gestreefd naar een hoogwaardige
architectonische kwaliteit en samenhang in
architectonische expressie per ontwikkeleenheid
én voor het gehele woonmilieu.

Het hoofdkleur- en materiaalgebruik wordt
toegepast van plint tot kroon.

Hoogteaccenten staan in de 2e linie maar zijn
integraal onderdeel van de bijbehorende lager
gelegen verdiepingen van de architectonische
eenheid.

De set-back van de torens is minimaal 4
meter vanaf de bebouwingsgrens langs de
Spuiboulevard. De lagergelegen daken van
de middenbouw waaraan de toren grenst
worden steeds multi-functioneel gebruikt als
verblijfsruimte en meeontworpen.

De dakopstand is voldoende hoog zodat
eventuele installaties (zo veel mogelijk) aan het
zicht worden onttrokken.

Een zorgvuldig gekozen baksteen vormt het
hoofdmateriaal van bebouwing grenzend aan de
openbare ruimte, in aansluiting op de omgeving
in de binnenstad en 19e eeuwse Schil. Accenten
in houtbouw of groene gevels zijn gewenst. De
gevels grenzend aan de hoven mogen van het
hoofdgevelmateriaal afwijken en hebben een
meer informeel en natuurlijk karakter.

Circulair bouwen heeft de voorkeur.

Parkeervoorzieningen voor fietsen moeten
kwalitatief en geclusterd worden per bouwblok.
Stallingen worden ingepast in de bebouwing en
dragen bij aan de optimale woonbeleving.

Ook techniek zoals nutsgebouwen en
gescheiden afvalinzameling dient daarom
inpandig ingepast te worden per bouwblok of
ontwikkeleenheid. Inzameling gebeurt middels
containers voor plastic, restafval, gft en glas in
een inpandige ruimte die in verbinding staat met
de hoofdentree.

De half-verdiepte parkeeroplossing op de
Crownpoint locatie is niet zichtbaar (op de
entree van de garage na) vanaf de openbare
weg.

Individuele en manshoge erfafscheidingen, zoals
hekken of schuttingen zijn niet toegestaan.

3.3
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4 Duurzaam, biodivers en

klimaatadaptief

Natuurlijke (low-tech) oplossingen zijn steeds
preferabel boven de high-tech oplossingen met
betrekking tot onderstaande thema’s. Dat wil
zeggen, liever een boom dan een airco-installatie.

1.

De hoven zijn voor ten minste 75% van het
oppervlakte onverhard. Hier is ruimte voor
bomen en planten in volle grond. Het hof van
Crownpoint met parkeergarage vormt hierop
een uitzondering. Dit hof heeft ook de groene
invulling en de uitstraling van een hof, ook al
gaat het hier om het dak van een parkeergarage.

Daken worden beschouwd als vijfde gevel
en moeten ook zo worden ontworpen. Het
dak is nooit alleen bitumen, het heeft altijd
een dubbele bestemming (wateropvang,
energieopwekking, menselijk verblijf en/of
bijdrage aan de biodiversiteit).

De bestaande parkeergarage blijft behouden,
wordt uitgebreid en voorzien van een deels
begroeide gevel, die bijdraagt aan het versterken
van de biodiversiteit, en een looproute naar het
mooiste uitzicht van Dordrecht.

Groene daken en begroeide gevels zijn gewenst
in het nieuwe woonmilieu. Voor optimaal

effect wordt er gestreefd naar een dubbele
bestemming voor het groen (bijvoorbeeld als
gevelbekleding, waterinfiltratie, versterken
biodiversiteit en/of voor het verminderen van
hittestress).

Alle neerslag die valt in het gebied wordt
opgevangen, vastgehouden en vertraagd
afgevoerd via dak, hof, straat, open water of
bodem. Het nieuwe woonmilieu mag de reeds
bestaande waterproblematiek ten minste niet
verergeren, maar zal het bij voorkeur doen
afnemen.

Voorkomen moet worden dat het woonmilieu in
tijden van hitte extreem opwarmt onder andere
door te voorzien in voldoende schaduwplekken
in en bij de woning en op straat. Het
architectuurontwerp van de nieuwe woningen
draagt bij aan een aangenaam binnen en buiten
klimaat bij hoge temperaturen. Indicatief is het
streven het stedelijk gebied niet meer dan 2
graden celsius meer te laten opwarmen dan het
landelijke gebied in de omgeving.

Het nieuwe woonmilieu draagt bij aan het
verbeteren en versterken van de biodiversiteit.

75% van de hoven is onverht

4.

4.3

# o 1%
4.4 referenties natuurinclusief dak



Aanvullende
criteria per zone

De nieuwe woongebouwen bieden naast een
nieuw woonmilieu in Dordrecht ook de kans

om het weefsel van de 19e eeuwse Schil en de
binnenstad aan te helen. Bovenop op de algemene
beeldkwaliteitscriteria zijn er aanvullend extra
regels geformuleerd die volgen uit de langere
stedenbouwkundige structuren waar het nieuwe
woonmilieu onderdeel van is; Spuiboulevard,
Geldelozepad en Spuiweg.

Voor elk van de structuren worden aanvullend
specifieke uitspraken gedaan in dienst van de
continuiteit en samenhang met de omliggende
bestaande stad. Ook voor de overige visuele
eenheden zoals de binnenhoven, hoogte accenten
en specials worden extra eisen geformuleerd ten

behoeve van de samenhang.

De 4 leidmotieven en algemene criteria blijven
overkoepelend gelden voor het hele plan.

Ontwikkeleenheden

Beeldkwaliteit structuren

== Spuiboulevard
=== Spuiweg

== Geldelozepad
== Tussenstraten
== Binnenhoven

Specials
Torens/Speciale woningen /Spuihavengarage

Hof aan het
Geldelozepad

Y
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Spuiboulevard

Houtkopersplaats

Hellingenplein N

de Hellingen

de Bajonet

Spuihavengarage

Geldelozepad
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DORDRECHT w

Hoe wordt uw raad verder betrokken?

Stedenbouwkundig kader en beeldkwaliteitsplan:

Geldt na vaststelling door uw raad als kader voor Welstand en
vergunningverlening

Verkeersstructuurplan & Ontwerp Spuiboulevard:

Wordt nader uitgewerkt in uitvoeringsprogramma
Aanvraag aanvullend voorbereidingskrediet Q2 2023
Diverse momenten raadsconsultatie / raadsbesluiten

Spuihavengarage: raadsbesluiten kredietaanvragen (verdere
voorbereiding en uitvoering)

CrownPoint:

Vergunningaanvraag medio 2023 (geen verdere betrokkenheid raad)

Stadskantoor / Hellingen:

Raadsconsultatie en - besluiten over bestemmingsplan en
tenderstukken



' ' Gestelde vragen:

« Wat zijn de effecten van de herontwikkeling op bestaande bomen
en bomenbalans?

« Welke Dordtse signatuur wordt van architecten verlangd?

« Waarom wijken de woningbouwverhoudingen af van de 30% sociale
huur (coalitieakkoord)?
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