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Versie 1.3 
Nota van inlichtingen Tender 2C


Van		Selectiecommissie Tender 2C
Datum		08/07/2025

	
	Vraag
	Antwoord

	1
	Klopt het dat er zowel woningen aan de Gustav Mahlerlaan als aan het binnenhof (Florence Pricehof) ontsloten moeten worden?

	Ja, zowel aan de Gustav Mahlerlaan als aan het Florence Pricehof dienen woningen ontsloten te worden. De woningen aan het binnenhof worden ontsloten met een eigen entree. De gemeenschappelijk entree voor de verdiepingen liggen aan de straatzijde. Ook in de poort mogen voor de levendigheid entrees naar de woningen worden ingepast. (bouwenvelop 3.3)


	2
	Tellen de PV-panelen mee in de MPG-berekening?
	Alleen de PV-panelen die nodig zijn om de BENG-eisen te halen dienen te worden opgenomen in de MPG-berekening.


	3
	Moeten de entrees van de fietsparkeervoorziening verplicht aan de voorzijde/straatzijde (zuid- en/of zuidoostzijde) van het gebouw komen?

	Ja, verplicht aan de straatzijde. (bouwenvelop pagina 22, afbeelding 26)

	4
	Moet de complete blinde zijgevel van Stepstone (kavel 2D) helemaal bebouwd worden of mogen hier op hogere niveaus ook delen open gelaten worden?
	De ontwikkelaar van kavel 2C bepaalt door middel van het ontwerp of de wachtgevel van Stepstone (kavel 2D) volledig wordt bebouwd of dat er delen 'open' gelaten worden. In alle gevallen behoort de afwerking van de wachtgevel tot de verantwoordelijkheid van de ontwikkelaar van kavel 2C in afstemming met de erfpachter van Stepstone. De afwerking van de wachtgevel dient integraal onderdeel te zijn van het (architectonisch) gebouwontwerp van kavel 2C.


	5
	In bijlage 1, de Bouwenvelop, onder punt 3.2 Programma, bullet 8, wordt verwezen naar “artikel 3.5 onder d”. Kunt u verduidelijken naar welk document en welke bepaling deze verwijzing exact betrekking heeft?

	Dit verwijst naar het bestemminsplan Zuidas-Kenniskwartier Noordstrook, Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels, artikel 3 gemengd, 3.5 specifieke gebruiksregels, D: Aan de zijden grenzend aan de bestemming Verkeer – 1 zijn woningen op de eerste bouwlaag niet toegestaan, behoudens entrees en de daarbij behorende voorzieningen ten behoeve van wonen.


	6
	In de selectiebrochure, onder punt 4.3 Aanleveren, worden bij de onderdelen 6 t/m 10 verschillende duurzaamheidsthema’s benoemd. Bij punt 5 wordt daarnaast gevraagd om een algemene toelichting op duurzaamheid. Kunt u toelichten wat er wordt bedoeld met de gevraagde toelichting op duurzaamheid onder punt 5, en hoe dit zich verhoudt tot de onderdelen 6 t/m 10?


	Punt 5. vraagt om "Duurzaamheid: toelichting op duurzaamheid van maximaal 4 pagina’s, enkelzijdig, op A4 formaat, lettertype Arial 10pt" 
De inschrijver wordt gevraagd om een uitgewerkte integrale duurzaamheidsvisie te geven voor de door hem in kavel 2C beoogde planontwikkeling. Hierin omschrijft de inschrijver zo concreet mogelijk op welke wijze hij de duurzaamheidsambities zal realiseren bij de verdere uitwerking van het VO en DO. Deze visie wordt beoordeeld op ambitie 5 en ambitie 6, die worden toegelicht en aangetoond in de onderdelen onder punt 6 t/m 10. 


	7
	In de selectiebrochure, onder punt 3.1 Inschrijving voorselectie, binnen het beoordelingsthema programma, wordt verwezen naar “bijvoorbeeld referenties en/of bewezen systemen”. Kunt u toelichten wat in deze context wordt bedoeld met ‘bewezen systemen’?

	Onder bewezen systemen wordt verstaan eerder in de praktijk succesvol toegepaste materialen, bouwmethodes, installaties etc.

	8
	In de selectiebrochure worden bij de inleververeisten aparte maximale aantallen pagina’s genoemd voor tekst en voor visualisaties. Kunt u toelichten of tekst en beeld gecombineerd mogen worden binnen één onderdeel? En geldt in dat geval het gecombineerde aantal pagina’s (tekst + beeld) als het maximum?

	Tekst en beeld mogen worden gecombineerd met dien verstande dat het maximaal aantal pagina’s tekst danwel beeld zoals genoemd in de selectiebrochure niet mogen worden overschreden.

	9
	a: Welke periode zit er tussen het accepteren van de erfpachtaanbieding en de daadwerkelijke vestiging van de erfpacht?




b: Wat is de consequentie indien het privaatrechtelijk en/of publiekrechtelijke traject uitloopt zonder dat inschrijver iets te verwijten valt en daarmee de termijnen uit optieovereenkomst worden overschreden?                                                                          
	a: De ingangsdatum van het erfpachtrecht wordt overeengekomen ten tijde van het opstellen van de definitieve erfpachtaanbieding. (Zie Vaststelling Ingangsdatum Erfpacht van Bijlage 6A Model erfpachtaanbieding Kavel 2C). Het passeren van de akte(n) tot vestiging van erfpacht zal op of rond deze ingangsdatum plaatsvinden.

b: Enkel in het geval als omschreven in artikel 2.3 van de optieovereenkomst is verlenging van de optietermijn mogelijk. 



	10
	Heeft het wel/niet aanwezig zijn van financiering of eindgebruiker/belegger invloed op de beoordeling van de inzending? 
Of als er nog geen financiering bekend is. Op welke wijze heeft het wel/niet aanwezig zijn van bewijsstukken voor financiering invloed op de beoordeling van de inzending?
	Het volledig invullen en rechtsgeldig ondertekenen van het Formulier integriteitstoets BIO en Wet Bibob bij vastgoedtransacties inclusief gevraagde bijlagen, is een aanleververeiste.  De gemeente kent geen beoordelingspunten toe; het formulier is onderdeel van een volledige aanlevering. De beoordeling van de inschrijving kan niet plaatsvinden als deze niet volledig is (niet aan alle aanleververeisten voldoet). 


	11
	Bij ondertekening van de erfpachtaanbieding dient de ontwikkelaar in ieder geval een omgevingsvergunning te hebben die ziet op het bouwen van het gehele Bouwprogramma conform het door de Gemeente goedgekeurde DO. Volstaat een ingediende aanvraag? Of moet dit een onherroepelijke omgevingsvergunning zijn?

	Het gaat om een verleende omgevingsvergunning.

	12
	Hoe wordt de westgevel van Stepstone (kavel 2D) afgewerkt op de plekken waar (mogelijk) geen woningen tegenaan worden gebouwd/ c.q. ter plaatse van de terrassen van Kavel 2E?
	Zie ook vraag 5. De ontwikkelaar van kavel 2C bepaalt door middel van het ontwerp of de wachtgevel van 2D volledig wordt bebouwd of dat er delen 'open' gelaten worden. In alle gevallen behoort de afwerking van de wachtgevel tot de verantwoordelijkheid van de ontwikkelaar van kavel 2C in afstemming met de erfpachter van kavel 2D. De afwerking van de wachtgevel dient integraal onderdeel te zijn van het (architectonisch) gebouwontwerp van kavel 2C.


	13
	Mogen de vrije sector woningen zowel koop als huur zijn?

	De vrije sector woningen mogen zowel koop- als huurwoningen zijn.


	14
	Voor fiets-/scooterparkeerplaatsen ten behoeve van commerciële plintvoorziening(en) is er een minimale grondwaarde voor parkeren/ m2. Deze grondwaarde is alleen voor het fiets-/scooterparkeren voor medewerkers en bezoekers van de commerciële plint? Welke minimale grondwaarde voor parkeren wordt aangehouden?

	Er geldt enkel een grondwaarde voor het deel van het fiets/scooter parkeren dat ten dienste staat aan de commerciële plintvoorziening(en). Het deel van het fiets/scooter parkeren dat ten dienste staat van de functie wonen is reeds verdisconteerd in de grondwaarde wonen.

	15
	Is er voldoende netcapaciteit?
	Sinds 2024 is er sprake van netcongestie op het hoogspanningsnet in Noord-Holland. Netcongestie ontstaat wanneer de vraag naar transportcapaciteit hoger is dan de beschikbare capaciteit op het elektriciteitsnet. Als gevolg hiervan is netbeheerder Liander ook in het Zuidasgebied beperkt in het voorzien van voldoende vermogen voor grootverbruikaansluitingen. Woningbouw kan volgens de laatste informatie van Liander nog wel worden voorzien van elektriciteit. Deze situatie van netcongestie voor het Zuidasgebied valt binnen het verzorgingsgebied “Vierhuizen” van TenneT en zal naar verwachting van Tennet in 2031 zijn verholpen. Ontwikkelaar is zelf verantwoordelijk voor het tijdig aanvragen van een aansluiting bij netbeheerder Liander en voor het tijdig verkrijgen van de noodzakelijke capaciteit voor zowel bouwstroom als voor de huisaansluitingen. In het kader van het verlagen van de gevraagde transportcapaciteit wordt aangeraden om gebouwen netbewust te ontwikkelen. De gemeente is nimmer aansprakelijk voor het niet of niet tijdig kunnen voorzien in elektriciteit.


	16
	Is de routing van de kabels en leidingen t.b.v. omliggende bebouwing (vooral ten westen van kavel) bekend, kan deze gedeeld worden?

	Ja, BIJLAGE wordt separaat toegevoegd. De routing tbv de aansluitingen van kavel 2C zelf, moet nog worden bepaald. Dat geldt op dit moment ook voor kavel 2B. Die informatie is naar verwachting eind 2025 beschikbaar.


	17
	Is het ontwerp van de Florence Pricehof bekend en kan deze gedeeld worden (buiten wat in het kavelpaspoort staat)?
	Er is een schetsontwerp van het Florence Pricehof opgenomen in bijlage C en D van de bouwenvelop.  Aan dit schetsontwerp kunnen geen rechten worden ontleend.


	18
	Mag in de fietsenkelder ook geparkeerd worden met Biro’s?
	De Biro wordt beschouwd als een brommobiel en dient derhalve op reguliere parkeerplaatsen danwel op speciale Biro parkeerplaatsen gestald te worden. Het is nog onduidelijk of de proef met een parkeervergunning voor Biro’s wordt verlengd. De Biro kan dus niet worden geparkeerd in de fietsenstalling.


	19
	Per 1 juli geldt er een nieuwe middeldure huur regeling in Amsterdam. Geldt deze ook voor deze tender?
	Artikel 5.3 van het besluit Middenhuur 2025 bepaalt dat deze regeling van toepassing is op alle selectieprocedures die worden gepubliceerd na de inwerkingtreding van het beleid op 1 juli 2025. De regeling is derhalve niet van toepassing op deze selectieprocedure.


	20
	De tender is 2 keer gepubliceerd op Tenderned, de eerste keer is deze weer ingetrokken, wat is de achterliggende reden?

	Helaas is er bij de oorspronkelijke aanmelding een systeemfout ontstaan waardoor de gehele aanmelding opnieuw diende plaats te vinden.


	21
	Wat wordt op pagina 10 van de bouwenvelop bedoelt met: het gebruik van setbacks als ontwerpmiddel voor leefbaarheid?

	Setbacks zorgen voor een sculpturaal karakter, een betere lichttoetreding en maken het gebouw minder massaal. Daarnaast is het een middel om buitenruimtes aan de woningen toe te voegen.


	22
	Op pagina 11 van de bouwenvelop staat: De materialisatie en detaillering worden zodanig toegepast dat veroudering en weersinvloeden geen negatieve gevolgen hebben voor de bouwkundige en esthetische kwaliteit. Geldt er een minimale termijn waarvoor de materialen en detaillering hun bouwkundige en esthetische kwaliteit moeten behouden en toepassing in de praktijk moeten hebben bewezen?

	Nee, er is geen minimale termijn. Materialen zullen altijd aan verandering onderhevig zijn. Het gaat erom dat materialen op een mooie manier verouderen en het gebouw er gedurende zijn hele bestaan fatsoenlijk oogt.

	23
	Is het verplicht voor materialen te kiezen in warme, natuurlijke kleuren?

	Nee dat is niet verplicht, maar gezien de kleur- en materiaalkeuze van de omgevende bebouwing wordt verwacht dat de gekozen kleuren goed in de omgeving passen. Uiteindelijk weegt de manier hoe het gebouw in zijn omgeving past zwaar mee in de beoordeling.


	24
	De wens voor samenwerking met kunstenaars wordt genoemd in de bouwenvelop en in dat kader wordt gesproken over lichtkunstobjecten. Wat wordt hiermee bedoeld en gelden hier kaders/randvoorwaarden voor?

	De samenwerking met een kunstenaar is een optie die een goede bijdrage kan leveren aan de rijkheid van de architectuur en aan de levendigheid. Uiteraard moet daarbij gelet worden op zaken als geluids- en lichthinder. De verlichting dient geen nadelige effecten te hebben op fauna. Denk hierbij aan lichtintensiteit, kleurkeuze en lichtrichting. 


	25
	Mogen de toekomstige bewoners de strook in voorgaande vraag ook gebruiken zonder dat deze in erfpacht is uitgegeven?

	Bewoners mogen deze strook gebruiken zonder dat deze in erfpacht is uitgegeven, hier kunnen echter geen rechten aan worden ontleend. Zie ook artikel 1.5 van de bouwenvelop voor een toelichting hierop.


	26
	Op verschillende pagina's in de bouwenvelop wordt gesproken over de zichtbaarheid van fietsparkeervoorzieningen/fietsparkeren en technische ruimtes. In sommige delen van de bouwenvelop staat dat fietsparkeren en technische ruimtes zoveel mogelijk aan het zicht onttrokken moeten worden, terwijl elders wordt gezegd dat deze volledig aan het zicht onttrokken moeten zijn. Er wordt zelfs toegestaan dat maximaal 4 meter aan elke zijde mag worden ingericht met fietsparkeren. Het één lijkt tegenstrijdig met het ander. Kunt u toelichten wat nu precies wordt verwacht en waar het aan moet voldoen?  

	Het gaat er om dat fietsparkeren en de technische ruimte zoveel mogelijk aan het zicht onttrokken worden maar voor de toegang zal sowieso wat ruimte aan de straatzijde gereserveerd worden. Daarom is de regel ons inziens helder: niet meer dan 4 meter van de gevel, aan elke zijde is voor fietsparkeren bestemd.

	27
	Pagina 23 bouwenvelop 3.2: Er zijn minimaal 2 voorzieningen vereist. Is hiervoor een minimaal bvo aan programma vereist?

	Het aantal m2 van de voorzieningen is ca 300m2. Dat betekent dat deze oppervlakte slechts licht mag afwijken aan de onderkant. Het mag wel meer worden. 

	28
	Pagina 25 bouwenvelop: "Balkons aan de noordzijde moeten binnen de contourlijn liggen." Welke contourlijn wordt bedoeld?  Dit wordt niet duidelijk op basis van afbeelding 27 en/of 28 van de bouwenvelop.

	Het gaat om de lijn die op pagina 24 in de legenda staat aangeduid als “maximale bouwvolume”.

	29
	Selectiebrochure Pagina 11, Paragraaf aanleveren: De inschrijver wordt gevraagd minimaal zes onderdelen van het ontwerp te benoemen die essentieel zijn om de beoogde kwaliteit te realiseren. Als de inschrijver meer dan zes onderdelen van het ontwerp benoemt, worden dan alle onderdelen als verplichting in de optieovereenkomst opgenomen of maakt de gemeente een selectie van zes onderdelen?

	De gemeente vraagt minimaal zes onderdelen die essentieel zijn om de kwaliteit te borgen. Deze zullen worden vastgelegd in de optieovereenkomst, ook als het er meer dan zes zijn.  

	30
	Bouwenvelop Pagina 31. Paragraaf 4.3 Bouwlogistiek en werkterrein, Om de bouw van kavel 2C mogelijk te maken wordt gebruik gemaakt van een bouwweg vanaf de Gustav Mahlerlaan, ter hoogte van de diagonaal. Wat wordt bedoeld met de diagonaal?

	In afbeelding 13 op pagina 13 van de bouwenvelop is opgenomen waar de Gustav Mahlerlaan, Het Florence Pricehof, het Dokplein en de Hildegard van Bingenstraat zicht bevinden. De Hildegard von Bingenstraat wordt (in de tijdelijke situatie) ook wel de diagonaal genoemd.
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