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Publicatie

Datum:	11 augustus 2025	
Zaaknr:	20250619157200 – te vermelden bij inschrijving
Aan:	Geïnteresseerde marktpartijen via TenderNed
Van:	Gemeente Stein
Betreft:	Marktverkenning – realisatie tennis- en  padel accommodatie te Stein



1. Algemene informatie

· Titel van marktverkenning: realisatie tennis- en padel accommodatie gemeente Stein

· Datum publicatie: dinsdag 12 augustus 2025 12.00 uur

· Deadline voor indienen reactie dinsdag 9 september 12.00 uur

· Contactpersoon gemeente Stein: 
· Piet Philipsen, beleidsmedewerker Accommodaties
· piet.philipsen@gemeentestein.nl 
· 06-15462898


2. Doel van de marktverkenning

De gemeente Stein onderzoekt de mogelijkheden voor de ontwikkeling en exploitatie van een tennis- en padelaccommodatie op bestande gemeentelijke grond waar nu alleen een tennissportaccommodatie is. Met deze marktverkenning via TenderNed wil de gemeente peilen of er commerciële partijen zijn die interesse hebben in het realiseren en beheren van een moderne, toegankelijke sportvoorziening voor tennis en padel. 

Het doel van deze marktverkenning is drieledig:
· Inzicht verkrijgen in de belangstelling vanuit de markt voor het realiseren en exploiteren van een tennis en padel sportaccommodatie op de locatie van de huidige tennisvereniging LTV Stein;
· Informeren van marktpartijen over de opzet, uitgangspunten en verwachte randvoorwaarden van de gemeente;
· Voorbereiden van een eventuele vervolgstap (selectieprocedure) indien er meerdere serieuze en geschikte partijen blijken te zijn.

Indien slechts één geschikte partij zich meldt, kan worden overgegaan tot nadere onderhandelingen. Bij meerdere geïnteresseerde partijen volgt een selectieprocedure op basis van vooraf bekendgemaakte objectieve, toetsbare en redelijke beoordelingscriteria.

De bijbehorende cpv code is 45236110-5: aanleg van banen voor sport.

3. Achtergrond en juridisch kader

Tennisvereniging LTV Stein heeft aangegeven te willen stoppen, waardoor de erfpacht op het terrein komt te vervallen en terugvalt aan de gemeente. Dit moment biedt de gemeente Stein de kans om breder te kijken naar de toekomst van tennis en padel in de kern Stein en specifiek naar de locatie aan de Stadhouderslaan 250 in Stein.

Bij de uitgifte van gemeentelijke grond aan een commerciële partij is het van belang dat de procedure juridisch zorgvuldig en transparant verloopt. Gemeenten moeten zich hierbij houden aan relevante wet- en regelgeving die toeziet op gelijke behandeling, marktwerking en het voorkomen van staatssteun. Hieronder worden de belangrijkste juridische uitgangspunten toegelicht die van toepassing zijn op de voorgenomen marktverkenning.

Didam-arrest (HR 26 november 2021)
Gemeenten moeten bij de verkoop of uitgifte van grond gelijke kansen bieden aan potentiële gegadigden. Dat betekent: openbare bekendmaking en objectieve, toetsbare en redelijke selectiecriteria als er meerdere serieuze kandidaten zijn (uitspraak Hoge Raad de datum 26-11-2021, ECLI:NL:HR:2021:1778).

Wet Markt & Overheid
Gemeenten moeten minimaal de kostprijs vragen voor een product of dienst. Alleen als gemeenten alle kosten doorberekenen, kunnen (lokale) ondernemers eerlijk met hen concurreren. 

Stappenplan:
Gemeente Stein gaat een “verkenning of marktconsultatie” publiceren via TenderNed, waarin bekend wordt gemaakt dat:
· De gemeente exploitatiemogelijkheden biedt voor een sportcomplex tennis en padel;
· Geïnteresseerde commerciële partijen zich kunnen melden;
· Daarna volgt een selectieprocedure met objectieve criteria (als er meer dan één gegadigde is).

Let op: deze marktverkenning betreft geen formele aanbestedingsprocedure en leidt niet automatisch tot gunning. Aan deze marktverkenning kunnen geen rechten worden ontleend.


4. Juridisch vormgeving van grond- en opstalexploitatie

De gemeente stelt de grond ter beschikking via erfpacht. De exploitant verkrijgt een opstalrecht voor het realiseren en beheren van de tennisbanen en padelbanen en kantinevoorziening. Nadere afspraken over exploitatie, duur, openbare toegankelijkheid en beëindiging worden vastgelegd in een erfpacht- en opstalovereenkomst. De gemeente behoudt eigendom van de grond en ziet toe op maatschappelijk verantwoord gebruik. De volgende uitgangspunten zijn van toepassing:

Erfpachtvoorwaarden (indicatief)
· Duur: bijv. 15-25 jaar (afhankelijk van investeringsomvang en exploitatiemodel);
· Vergoeding: jaarlijkse canon marktconform;
· Bestemming: uitsluitend ten behoeve van sportexploitatie tennis en padel;
· Niet-overdraagbaar zonder toestemming gemeente;
· Terugvalbepaling: indien exploitatie wordt gestaakt, keert het opstalrecht zonder vergoeding terug aan de gemeente.

Opstalrecht
· Het opstalrecht geeft de exploitant het recht om bouwwerken te realiseren en in eigendom te hebben op de erfpachtgrond;
· De exploitant is verantwoordelijk voor vergunningen, realisatie, financiering, onderhoud en sloop aan het einde van de looptijd;
· Bij beëindiging erfpacht vervalt het opstalrecht, tenzij anders overeengekomen.

Algemene voorwaarden en aanvullende afspraken
· Nadere bepalingen over gebruik, instandhouding, onderhoud, veiligheid en openbare toegankelijkheid worden opgenomen in een gebruiksovereenkomst of exploitatieplan;
· De gemeente behoudt toezicht op naleving van afspraken via periodieke evaluatiemomenten;
· Bij niet-naleving van publieke verplichtingen (bijv. openstelling of samenwerking met verenigingen) kan de gemeente handhavend optreden of de erfpacht beëindigen.


5. Locatieomschrijving

De beoogde locatie betreft het terrein van de huidige tennisvereniging LTV Stein, gelegen aan de Stadhouderslaan 250 te Stein, naast het gemeentehuis en het Steinerbos Recreatiepark. 

Het perceel is gemeentelijke eigendom en is op dit moment uitgegeven in erfpacht. De huidige erfpachter LTV Stein heeft aangegeven de erfpachtrechten terug te geven aan de gemeente, waarmee de grond beschikbaar komt voor een nieuwe invulling.

De locatie is goed bereikbaar en er is een goede parkeergelegenheid, gelegen aan de rand van de kern Stein en nabij overige gemeentelijke voorzieningen. Er is sprake van bestaande sportcultuur en -behoefte in de omgeving.


6. Gemeentelijke verwachtingen en uitgangspunten

Om te zorgen dat de exploitatie van het sportcomplex ook aansluit bij de maatschappelijke doelstellingen van de gemeente Stein, zijn er enkele inhoudelijke randvoorwaarden opgesteld. Deze voorwaarden waarborgen dat de faciliteiten niet alleen commercieel rendabel zijn, maar ook bijdragen aan sportdeelname, toegankelijkheid en samenwerking binnen de lokale gemeenschap. Hieronder worden de belangrijkste randvoorwaarden toegelicht.

· Exploitatie voor breed publiek
De gemeente hecht waarde aan een sportvoorziening die toegankelijk is voor een breed publiek. Dit betekent dat het sportcomplex niet uitsluitend gericht mag zijn op een selecte groep gebruikers of leden, maar open moet staan voor inwoners van verschillende leeftijden, niveaus en achtergronden. Denk hierbij aan inloopuren, kennismakingsactiviteiten, jeugd- en seniorenaanbod en laagdrempelige tarieven.

· Samenwerking met sportverenigingen
Een goede samenwerking met bestaande sportverenigingen in de gemeente is van belang. De commerciële exploitant wordt geacht in overleg te treden met lokale verenigingen, en, waar mogelijk, afspraken te maken over gezamenlijk gebruik van de accommodatie, gedeelde programmering en versterking van het lokale sportaanbod.

· Maatschappelijke inbedding
De exploitant wordt gestimuleerd om een maatschappelijke bijdrage te leveren, bijvoorbeeld door samenwerking met scholen, zorginstellingen of het organiseren van buurtgerichte sportactiviteiten. Dit draagt bij aan de sociale functie van het sportcomplex binnen de gemeente.

· Duurzaamheid
Bij de aanleg en exploitatie van het complex wordt aandacht gevraagd voor duurzaamheid. Denk aan energiezuinige verlichting, waterbesparende maatregelen, circulaire materialen of een duurzaamheidsplan op langere termijn.

· Financiële transparantie en continuïteit
De exploitant moet aantonen dat hij financieel draagkrachtig is en over een realistisch exploitatieplan beschikt. Hiermee waarborgt de gemeente dat de faciliteiten niet alleen worden gerealiseerd, maar ook duurzaam worden beheerd.


7. Gevraagde informatie van geïnteresseerde partijen

Geïnteresseerde marktpartijen worden uitgenodigd om een beknopte schriftelijke reactie in te dienen met de volgende informatie:

1. Bedrijfsprofiel (max. ½ x A4 in lettertype Aria 10)
· Algemene bedrijfsinformatie;
· Juridische entiteit, kernactiviteiten, contactpersoon.

2. Relevante ervaring  (max. ½ x A4 in lettertype Aria 10)
· Referenties van vergelijkbare sportaccommodaties (tennis/padel);
· Ervaring met (semi-) openbare sportlocaties of samenwerking met gemeenten.

3. Visie op sportieve invulling en exploitatie (max. 1x A4 in lettertype Aria 10)
· Doelgroepen, programmering, maatschappelijke meerwaarde;
· Openingstijden, tarievenstructuur, bezettingsplanning.

4. Financiële en organisatorische haalbaarheid (max. 1x A4 in lettertype Aria 10)
· Investeringsstrategie en financiering;
· Exploitatieprognose (meerjarenraming gewenst);
· Risicoverdeling en waarborgen continuïteit.

5. Mate van samenwerking met lokale organisaties/verenigingen (max. ½ x A4 in lettertype Aria 10)
· Initiatieven tot samenwerking met bestaande tennisclubs of sportaanbieders;
· Mogelijke verenigingsparticipatie of hybride modellen.


Graag bij informatie melding maken van “zaaknummer 20250619157200 – gemeente Stein” .



8. Beoogde selectieprocedure bij meerdere geïnteresseerde partijen

Indien zich meer dan één geschikte en geïnteresseerde partij meldt, zal een nieuwe additionele doch eenvoudige selectieprocedure worden opgezet tussen de aangemelde partijen. Deze procedure is gebaseerd op objectieve beoordelingscriteria met wegingsfactoren zoals bijvoorbeeld hieronder beschreven. Voor de aanvullende procedure zullen wij het initiatief nemen naar u toe.

	Beoordelingscriterium
	Gewicht 
(1-5)
	Toelichting beoordeling
	Score Gegadigde A (1-10)
	Score Gegadigde B (1-10)
	Score Gegadigde C (1-10)

	1. Visie op exploitatie en sportieve invulling
	5
	Past het bij gemeentelijk beleid en sportbehoefte
	
	
	

	2. Ervaring met vergelijkbare sportprojecten
	4
	Ervaring in tennis/padel of soortgelijke sportinitiatieven
	
	
	

	3. Financiële onderbouwing van het initiatief
	4
	Duidelijkheid over investeringsplan en risicoverdeling
	
	
	

	4. Openbare toegankelijkheid van de faciliteiten
	3
	Voor iedereen beschikbaar of beperkt tot leden/huurders
	
	
	

	5. Samenwerking met lokale verenigingen
	2
	Betrokkenheid van bestaande sportclubs
	
	
	




9. Planning en wijze van indienen

Deze marktverkenning wordt gepubliceerd via TenderNed. 
· Publicatie dinsdag 12 augustus 2025 om 12.00 uur
· Uiterste ontvangstdatum van vragen, dinsdag 26 augustus 12.00 uur
· Uiterlijk versturen van antwoorden donderdag 28 augustus 12.00 uur
· Uiterste inleverdatum/tijd dinsdag 9 september 12.00 uur
· Terugkoppeling marktverkenning en vervolg dinsdag 16 september 12.00 uur
Reacties kunnen per e-mail worden gestuurd naar: aanbesteding@gemeentestein.nl
t.a.v. Afdeling Inkoop van de gemeente Stein. Graag o.v.v. ‘Aanmelding realisatie tennis en padel sportaccommodatie’. Uiteraard kunnen reacties ook via TenderNed ingestuurd worden.

De gemeente behoudt zich het recht voor om op basis van de ontvangen reacties af te zien van een vervolgtraject of dit op andere wijze in te richten.


10. Contact en vragen

Voor inhoudelijke of procedurele vragen over deze marktverkenning kunt u contact opnemen met:
· Gemeente Stein, afdeling Inkoop via aanbesteding@gemeentestein.nl en of via; 
· Piet Philipsen, piet.philipsen@gemeentestein.nl en 06-1546 2898

11. Vertrouwelijkheid en verwerking informatie

De door u verstrekte informatie wordt vertrouwelijk behandeld. In beginsel worden reacties geanonimiseerd verwerkt. Samenvattingen of verslagen kunnen op TenderNed worden gepubliceerd. Commerciële of concurrentiegevoelige informatie wordt niet openbaar gemaakt.


12. Juridische disclaimer

Deze marktverkenning betreft geen aanbestedingsprocedure of (voor)aankondiging daarvan. Het betreft een vrijblijvende inventarisatie van marktinteresse. Aan deze marktverkenning kunnen geen rechten worden ontleend. Alle verstrekte informatie wordt vertrouwelijk behandeld. De gemeente behoudt zich het recht voor om de inhoud van deze marktverkenning te wijzigen, in te trekken of op te volgen met een selectie- of gunningsprocedure.







Met vriendelijke groet,

Piet  Philipsen
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