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Tender Woningbouwprogramma Groenekan

SELECTIEDOCUMENT OPENBARE VERKOOPPROCEDURE



Locatie: Groenekanseweg 32 Groenekan
Status:	Definitief na correcties
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1. [bookmark: _Toc120275518]Inhoud van de Tender
[bookmark: _Toc120275519]Inleiding

De gemeente De Bilt is eigenaar van het perceel grond Groenekanseweg 32. Het bestemmingsplan ‘Groenekanseweg 32’ voor de realisatie van een woningbouwprogramma op deze locatie, is door de gemeenteraad van De Bilt vastgesteld op 25 november 2021 en onherroepelijk geworden op 20 januari 2022. Binnen dit bestemmingsplan kan een bouwplan worden ontwikkeld, bestaande uit de realisatie van een woningbouwprogramma van maximaal 4 woningen. De randvoorwaarden voor het woningbouwprogramma worden uitgewerkt in het voorliggende selectiedocument.
Verkoop van grond is voor de gemeente in beginsel niet aanbestedingsplichtig, maar de gemeente De Bilt is verplicht mededingingsruimte te bieden bij de verkoop van grond, door deze verkoop openbaar op de markt te brengen, verder genoemd ‘Tender’. Hiermee beoogt zij op grond van objectieve, toetsbare en redelijke criteria, waaronder een marktconforme koopsom, een koper voor het Verkochte te selecteren. Zodoende wordt door het doorlopen van deze selectieprocedure voldaan aan de op de gemeente rustende verplichting om in geval van verkoop van een onroerende zaak, mededingingsruimte te bieden aan potentiële gegadigden, zoals neergelegd in het arrest van de Hoge Raad d.d. 26 november 2021 (‘Didam-arrest’).
Het perceel wordt verkocht in de huidige staat, dat wil zeggen ‘as is’, zowel voor wat betreft de bestemming en de eventuele herontwikkelingsmogelijkheden, als voor wat betreft de feitelijke staat, met inbegrip van alle lusten en lasten en alles wat zich in en op de grond bevindt. 

De staat van de bodem is onderzocht en op de uitkomsten van dit onderzoek wordt eveneens ingegaan in het voorliggende selectiedocument.

Indien en voor zover de gemeente tot gunning overgaat, geldt dat de inschrijver aan wie gegund wordt, aan de gestelde selectie- en gunningcriteria dient te voldoen en opgeteld het hoogst totaal aantal punten scoort qua grondbieding (35%) en kwaliteit (65%).
De kwaliteit wordt beoordeeld op basis van waardering van wensen (Bijlage 2c) die in de ontwikkelingsvisie en het stedenbouwkundig ontwerp moeten worden uitgewerkt. 
[bookmark: _Toc120275520]Het Verkochte

Kadastrale gegevens

Het onderwerp van deze selectieprocedure, verder ook genoemd ‘Tender’, betreft het perceel plaatselijk bekend Groenekanseweg 32 te Groenekan, kadastraal bekend gemeente Maartensdijk, sectie C, nummer 3698, gedeeltelijk, ter grootte van circa 2.122 m2 waarvan circa 906 m2 terug te leveren als openbare ruimte en zoals weergegeven op de als Bijlage 5 aan dit selectiedocument gehechte kaart en verder ook te noemen ‘het Verkochte’. Het netto te bebouwen perceel is derhalve circa 1.216 m2 groot.



Bodem- en asbestonderzoeken

Door IDDS is een milieuhygiënisch vooronderzoek en een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd (kenmerk 1808L757/JSM/rap2.2, d.d. 29 januari 2019), hetwelk is aangehecht als bijlage 5. Er is geen vervolgonderzoek noodzakelijk en er is geen sprake van een saneringsplicht. De locatie is geschikt voor het beoogde gebruik. Hergebruik van grond buiten het projectgebied vindt plaats binnen het kader van het Besluit bodemkwaliteit.

Plataan
Binnen het verkochte is een monumentale boom aanwezig. Het betreft een plataan. De koper dient ervoor zorg te dragen dat de boom een prominente plek krijgt in dit project in een mooi plantsoen/parkje. Het boomadvies uit 2019 dient in acht genomen te worden. Zie bijlage 10. 
2. [bookmark: _Toc120275521]
Selectiefase
2.1 [bookmark: _Toc120275522]Selectie en gunningsfase gecombineerd
Deze Tender verloopt in twee fasen. De eerste fase betreft de selectiefase om de kring van gegadigden te bepalen die voldoet aan de eisen van de gemeente. De tweede fase betreft de gunningsfase. Het voorliggende document heeft betrekking op zowel de selectiefase als de gunningsfase. Gelet op de beperkte omvang van de Tender, heeft de gemeente ervoor gekozen de selectie- en gunningsfase te combineren. Dit betekent dat de gegadigden alle gevraagde stukken voor de selectie- en de gunningsfase gelijktijdig moeten indienen. De gemeente beoordeelt de stukken dan eerst op de selectiecriteria en direct aansluitend op de gunningscriteria. Hierdoor wordt de proceduretijd ingekort.
2.2 [bookmark: _Toc114314172][bookmark: _Toc120275523]Nota van Inlichtingen
U wordt in de gelegenheid gesteld naar aanleiding van dit selectiedocument via TenderNed schriftelijke vragen te stellen over de inhoud van de Tender. De antwoorden op deze vragen worden gegeven in een Nota van Inlichtingen, die onderdeel uitmaakt van de Tender. Na publicatie van de Nota van Inlichtingen kunnen geïnteresseerde partijen zich via TenderNed aanmelden voor deelname en de gevraagde stukken indienen. 
2.3 [bookmark: _Toc120275524]Aanmelden voor deelname en indienen stukken
Iedere potentiële gegadigde kan zich via TenderNed aanmelden voor deelname aan de Tender. De potentiële gegadigden moeten voldoen aan een aantal selectiecriteria, zoals het overleggen van een eigen verklaring aanbesteden, een gedragsverklaring aanbesteden (GVA) en referenties. 
Indien er minder dan twee inschrijvers aan de gestelde selectiecriteria voldoen, kan de gemeente besluiten tot het intrekken van de Tender. 


3. [bookmark: _Toc120275525]
 Gunningsfase
3.1 [bookmark: _Toc120275526]Inleveren documenten gunningsfase
Voor de gunningsfase moeten de potentiële gegadigden naast een financiële bieding, stukken indienen die moeten voldoen aan een aantal eisen, zoals het maximaal aantal pagina’s, schaal van de tekeningen enzovoorts. De in te dienen stukken zijn vermeld in paragraaf 4.3 van dit selectiedocument. Deze stukken moeten gelijktijdig met de stukken voor de selectiefase worden ingediend.
3.2 [bookmark: _Toc114314178][bookmark: _Toc120275527]Beoordelen inschrijvingen
Nadat is vastgesteld of de gegadigden voldoen aan de selectiecriteria (zie paragraaf 4.4), worden de inschrijvingen eerst beoordeeld op het voldoen aan de eisen (knock-out criteria). De inschrijvingen die niet aan de eisen voldoen, vallen af. Zie hiervoor ook paragraaf 4.5.
De inschrijvingen die voldoen aan gestelde eisen worden vervolgens beoordeeld door de selectiecommissie op kwaliteit en voorzien van een score. 
Nadat de selectiecommissie dit eindoordeel op kwaliteit heeft gevormd worden de financiële biedingen beoordeeld. 
De kwaliteit van de plannen wordt beoordeeld aan de hand van een lijst met wensen onderverdeeld in vier categorieën (Bijlage 2c). Elke categorie kent deelwensen, voor elke wens is een maximum aantal punten te behalen. De selectiecommissie beoordeelt of aan de deelwensen is voldaan, en kent een aantal hele punten toe. Het gaat om een absolute beoordeling: de selectiecommissie beoordeelt ieder plan op zijn eigen merites en kent punten toe voor het in meer of meerdere mate voldoen aan de geformuleerde wensen. Voor de kwaliteit zijn 65 van de 100 punten te behalen. Zie verder ook paragraaf 4.6.
De financiële bieding wordt relatief beoordeeld. De hoogste bieding krijgt het maximaal aantal punten van 35. Zie verder ook paragraaf 4.6.
De behaalde punten voor kwaliteit en prijs worden bij elkaar opgeteld, deze som bepaalt de totaalscore. De inschrijving met hoogste totaalscore komt in beginsel in aanmerking voor gunning van de ontwikkeling. Zie verder ook paragraaf 4.8.
De gunning is onder voorbehoud van bestuurlijke goedkeuring en de gemeente behoudt zich het recht voor om, zonder opgaaf van redenen, niet tot gunning over te gaan of de procedure tussentijds af te breken.


4. [bookmark: _Toc120275528]Procedurele aspecten
4.1 [bookmark: _Toc120275529]Algemeen
De procedure van de Tender wordt begeleid door de projectleider van de gemeente De Bilt.
De beoordelingscommissie bestaat uit de volgende personen: 
Projectleider
Jurist
Stedenbouwkundige
Gebiedsmakelaar
Adviseur civiele techniek
Adviseur duurzaamheid
Technisch medewerker beheer openbare ruimte
De planning van de Tender omvat de volgende stappen:
4.2 [bookmark: _Toc114314181][bookmark: _Toc120275530]Schriftelijke informatieronde / Nota van Inlichtingen
De eerste stap van de Tender is de schriftelijke informatieronde voor alle gegadigden. U wordt tot de datum en het tijdstip zoals weergegeven in de planning, in de gelegenheid gesteld om schriftelijk vragen en opmerkingen over de Tender in te dienen. U kunt deze vragen en opmerkingen uitsluitend via Tenderned stellen. Het is niet toegestaan om op een andere wijze contact te zoeken met de gemeente of (in het verleden) betrokken adviseurs over de inhoud van de Tender. Overtreding van deze regel door een inschrijver kan leiden tot uitsluiting van verdere deelname aan deze procedure.
De binnengekomen vragen worden geanonimiseerd beantwoord in een Nota van Inlichtingen. Deze nota zal conform planning worden gepubliceerd op Tenderned. De Nota van Inlichtingen maakt integraal onderdeel uit van het selectiedocument. Er wordt slechts één schriftelijke informatieronde gehouden.
4.3 [bookmark: _Toc120275531]Indienen van stukken voor de selectie- en gunningsfase
Om deel te nemen aan de Tender dienen de volgende stukken conform planning uiterlijk om 12.00 uur van de betreffende datum te zijn geüpload via TenderNed. 
Stukken voor de selectiefase:
Bijlage 1a 	Uniform Europees Aanbestedingsdocument. Invulbaar pdf document, dit document invullen en rechtsgeldig ondertekenen.
	Bijlage 1b	Ingevulde Opgave referenties 
		Bewijs financiële en economische geschiktheid

en 

Een gedragsverklaring aanbesteden (GVA) niet ouder dan 24 maanden https://www.justis.nl/producten/gva/gva-aanvragen/index.aspx 


Voor de aan te leveren referenties gelden de navolgende vereisten (knock-out criteria):
1. U dient aan één referentie-eis (I) te voldoen, zijnde het hebben gerealiseerd van het bouwplan van minimaal 2 en maximaal 10 woningen in de afgelopen 5 jaar. De referentie-eis vindt u op het invulformat referentie-eisen (Bijlage 1b);
2. Voor de referentie-eis I moeten twee (2) projecten worden ingediend;
3. Beide referentieprojecten dienen in de laatste vijf (5) jaar te zijn afgerond;
4. De referentieprojecten dienen door de gegadigde daadwerkelijk te zijn uitgevoerd, dan wel, indien gegadigde onderdeel uitmaakt van een combinatie, door één van de combinanten;
5. Voor iedere referentie dient één document met daarin tekst én beeldmateriaal van maximaal 6 pagina’s A4 of 3 pagina’s A3 van het referentieproject te worden bijgevoegd. 

Inschrijvingen die niet voldoen aan de referentie-eisen, worden terzijde gelegd.

Bewijs van financiële en economische geschiktheid
De inschrijver dient aan te tonen dat deze beschikt over voldoende financiële middelen om een project van deze omvang (circa € 3 miljoen) uit te voeren. Dat kan door middel van het aanleveren van: 
· Passende bankverklaring
· Balans van de onderneming of balansuittreksel
· Verklaring betreffende de totale omzet en de omzet van vergelijkbare projecten van de inschrijver over de laatste drie boekjaren

Inschrijvingen die niet voldoen aan de eisen van financiële en economische geschiktheid, worden terzijde gelegd.

Stukken voor de gunningsfase:
De inschrijving, bestaat naast een begeleidende brief (max 1 x A4) uit:
a. Ingevulde conformiteitenlijst (Bijlage 2b)
b. Ingevuld biedingsformulier (Bijlage 3)
c. Korte stedenbouwkundige visie (max 4 x A4 of 2 x A3)
d. Stedenbouwkundig schetsontwerp (1 x A3)
e. Aanzicht van stedenbouwkundig schetsontwerp op ooghoogte (1,80 m) vanuit noord, oost, zuid, west (1 x A3)
f. Referentie materiaalgebruik (1 x A3)
g. BENG en MPG-berekening

U dient uw aanmelding digitaal te verzenden aan TenderNed voor 12.00 uur op de in de planning op TenderNed aangegeven datum.
Alle documenten dienen tijdig en volledig te zijn ingediend, op straffe van uitsluiting van verdere deelname.
4.4 [bookmark: _Toc114314183][bookmark: _Toc120275532]Beoordeling op selectiecriteria 
De beoordelingscommissie zal een toetsing uitvoeren om te beoordelen of de inschrijvers aan de gestelde selectiecriteria voldoen; hiervoor worden Bijlagen 1a en 1b beoordeeld. Alle inschrijvers ontvangen bericht van het resultaat van deze beoordeling. Indien op basis van de bewijsstukken blijkt dat betreffende inschrijver niet voldoet aan de selectiecriteria, zal deze inschrijver worden uitgesloten. 
4.5 [bookmark: _Toc114314186][bookmark: _Toc120275533] Beoordeling op Eisen (Knock Out)
De beoordelingscommissie zal eerst beoordelen of de inschrijvingen voldoen aan de eisen die zijn gesteld aan de ontwikkeling. De gestelde eisen zijn verwoord in ‘de lijst van eisen’ (Bijlage 2a). In de ‘conformiteitenlijst’ (Bijlage 2b), dienen de inschrijvers aan te geven dat de inschrijving onvoorwaardelijk aan alle eisen voldoet. Inschrijvingen die niet aan alle eisen voldoen vallen af. 
4.6 [bookmark: _Toc114314187][bookmark: _Toc120275534]Beoordeling op kwaliteit (gunningscriterium)
In Bijlage 2c is een lijst met kwaliteitswensen opgenomen. Deze kwaliteitswensen zijn onderverdeeld in de vier categorieën: Ruimtelijke kwaliteit, Omgevingsmanagement, Klimaatadaptatie en Duurzaam Bouwen. Binnen deze categorieën zijn wensen geformuleerd, in hoeverre de wensen zijn ingevuld wordt door de beoordelingscommissie per categorie een score toegekend. 
Voor dit subgunningscriterium kwaliteit is een maximale score van 65 punten te behalen, die als volgt worden onderverdeeld:
· Ruimtelijke kwaliteit:	15 punten
· Omgevingsmanagement:	15 punten
· Klimaatadaptatie:	15 punten
· Duurzaam bouwen:	20 punten

Alle voor de kwaliteit behaalde punten worden bij elkaar opgeteld. Er vindt geen weging plaats van de categorieën.  
4.7 [bookmark: _Toc114314188][bookmark: _Toc120275535]Beoordeling op prijs (gunningscriterium)
De prijs wordt bij de inschrijving in een separaat document vermeld, zijnde het Biedingsformulier (Bijlage 3). Deze documenten worden niet gedeeld met de beoordelingscommissie, voordat de kwalitatieve beoordeling heeft plaatsgevonden. Nadat de beoordeling op kwaliteit is afgerond, beoordeelt de beoordelingscommissie de inschrijvingen op basis van de grondbieding. De hoogste bieding scoort het beste. 
De hoogste bieder krijgt 35 punten, de overige bieders worden als volgt beoordeeld:

				bieding
Puntenaantal= _________________________	X 35 
hoogste bod 

	De minimale grondprijs bedraagt € 725.000,- (zegge: zevenhonderdvijfentwintigduizend euro), exclusief belastingen en kosten koper. Dit is een knock-outcriterium (zie Bijlage 2a).

4.8 [bookmark: _Toc114314189][bookmark: _Toc120275536]Totaal beoordeling
[bookmark: _Toc114314190]Beide puntenaantallen voor kwaliteit en prijs worden bij elkaar opgeteld, deze som bepaalt de totaalscore. De inschrijving met de hoogste totaalscore komt in beginsel in aanmerking voor gunning van de ontwikkeling. In geval van een gelijke totaal score, scoort het plan met het hoogst aantal punten op kwaliteit hoger dan de het plan met een lager aantal punten op kwaliteit en zal voor gunning in aanmerking komen. Mochten plannen dan nog gelijk scoren dan vindt een loting plaats tussen deze inschrijvingen. 
4.9 [bookmark: _Toc120275537]Tenslotte
De beoordelingscommissie heeft het recht nadere informatie bij u in te winnen indien zij dat voor de definitieve beoordeling nodig acht.


5. [bookmark: _Toc120275538]Planning, gunning en overeenkomst 
5.1 [bookmark: _Toc120275539]Planning
De planning van de Tender wordt op TenderNed gepubliceerd. Indien er wijzigingen in de planning worden aangebracht, zullen deze wijzigingen en de nieuwe planning op TenderNed worden gepubliceerd.


5.2 [bookmark: _Toc120275540]Verificatie gunning en overeenkomst
Op grond van alle beschikbare informatie komt de beoordelingscommissie tot een oordeel. De inschrijver die voldoet aan alle eisen en die de hoogste score heeft, komt als eerste in aanmerking voor gunning van de verkoop. De inschrijver zal worden gevraagd eventueel resterende bewijsstukken aan te leveren. 
Deze inschrijver wordt, mits aan de selectiecriteria is voldaan, uitgenodigd voor een gesprek over zijn inschrijving, waarbij verificatie van de verstrekte gegevens plaatsvindt en de te sluiten koopovereenkomst wordt besproken.
Blijkt tijdens de besprekingen met de gekozen inschrijver dat er onjuiste informatie is verstrekt, de inschrijver niet aan de selectiecriteria blijkt te voldoen of dat op andere punten onoverkomelijke bezwaren bestaan, dan zal deze inschrijver alsnog afvallen. Ook kan blijken dat er geen overeenstemming kan worden bereikt over het tekenen van het koopcontract binnen een termijn van maximaal 3 maanden, na definitieve gunning. In bovenstaande gevallen zal in de regel besloten worden de als tweede geëindigde inschrijver te benaderen (wachtkamerclausule).
De inschrijvers die niet in aanmerking komen voor de verkoop, krijgen schriftelijk bericht van het voornemen tot gunning aan de inschrijver met de hoogste bieding. Voor deze inschrijvers bestaat de mogelijkheid inlichtingen te vragen of gemotiveerd bezwaar te maken. De termijn hiervoor is vastgesteld op 20 dagen na ontvangst van voornoemd bericht. Zolang er niet op alle punten volledige overeenstemming is bereikt tussen de gemeente en de winnende inschrijver en er nog geen schriftelijke en door beide partijen ondertekende koopovereenkomst tot stand is gekomen, is er geen sprake van enige gebondenheid van de gemeente De Bilt noch van enige verplichting tot vergoeding van welke schade of kosten dan ook. Voor de volledigheid wordt hieraan toegevoegd dat een koopovereenkomst pas rechtsgeldig tot stand komt na een daartoe strekkend besluit van het college van burgemeester en wethouders van de gemeente De Bilt. 

6. [bookmark: _Toc120275541]Publiciteit, publicaties en tentoonstelling

Het is de inschrijvers niet toegestaan om in de publiciteit te treden over zaken die inhoudelijk en procedureel samenhangen met de inschrijvingen of het onderwerp van de Tender als zodanig, voordat de uitslag van de definitieve gunning door de gemeente is bekend gemaakt.


7. [bookmark: _Toc120275542]Vervolgtraject

Na besluitvorming over de gunning treden de gemeente en de winnende inschrijver in overleg om nadere afspraken te maken over de uitwerking. Indien blijkt dat de geselecteerde inschrijver zich niet aan de gestelde eisen houdt bij de nadere uitwerking van de ontwikkeling, kan de gemeente besluiten om de samenwerking te beëindigen ofwel door het niet aangaan van de koopovereenkomst, dan wel door de koopovereenkomst naderhand te ontbinden. De gemeente kan dan de overige inschrijvers die een bieding hebben mogen doen en die aan de gestelde eisen voldeden benaderen, op volgorde van de hoogte van de score, om te vragen of die inschrijvers nog interesse hebben in de locatie. Indien geen van deze partijen tot overeenstemming wil of kan komen met de gemeente, is de gemeente vrij om, buiten de gevolgde tender om, met andere marktpartijen in onderhandeling te treden over de ontwikkeling van de locatie.
8. [bookmark: _Toc120275543]
Bijlagen

De bijlagen worden digitaal via Tenderned aangeleverd. 
Bijlage 1a 	Uniform Europees Aanbestedingsdocument (interactief invullen op TenderNed)
Bijlage 1b 	Invulformat opgave referenties 
Bijlage 2a 	Lijst van eisen 
Bijlage 2b 	Conformiteitenlijst 
Bijlage 2c	Lijst van wensen

Bijlage 3 	Biedingsformulier 
Bijlage 4 	Model Koopovereenkomst
Bijlage 5 	Kaart van het Verkochte 
Bijlage 6 	Bodemrapport IDDS kenmerk 1808L757/JSM/rap2.2, d.d. 29 januari 2019
Bijlage 7 	Klimaatadaptatievisie 2050: De Bilt Klimaatbestendig
Bijlage 8 	Water- en rioleringsplan 2022 – 2026 gemeente De Bilt
Bijlage 9		Welstandsnota

Bijlage 10	Boomeffectanalyse

Bijlage 11	Kadastrale situatie

Bijlage 12	Advies d.d. 6 augustus 2020 omgevingsdienst bodemonderzoek 

Bijlage 13	Huidige hoogtematen maaiveld

Bijlage 14	Definitie planologisch peil en bouwkundig peil 

Bijlage 15	Foto’s bestaande situatie
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