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De gemeente Utrechtse Heuvelrug hanteert in dit Aanbestedingsdocument, naast de in de Gewijzigde Aanbestedingswet 2012 opgenomen definities, de hierna volgende definities:

Aanbestedende dienst: de gemeente Utrechtse Heuvelrug

Aanbestedingsdocument: dit document met bijlagen

Beeldkwaliteitsplan: ten behoeve van de Ontwikkeling door de gemeente Utrechtse Heuvelrug op 23 maart 2023 vastgesteld Beeldkwaliteitsplan “Sportlaan 67 - Driebergen” dat inzicht in het plangebied en voorwaarden voor de toekomstige omgevingsvergunning voor het bouwen geeft, tevens naast het bestemmingsplan (thans het omgevingsplan van de gemeente Utrechtse Heuvelrug) “Sportlaan 67, Driebergen-Rijsenburg” dienend als uitgangspunt en toetsingskader voor de opzet van het Stedenbouwkundig plan als onderdeel van de Inschrijving van Inschrijver.

Gewijzigde Aanbestedingswet 2012: wet van 1 november 2012 houdende nieuwe regels omtrent aanbestedingen, versie van 1 juli 2016, gepubliceerd in Staatsblad 2016, 241.

[bookmark: _Hlk195212887]Gunning: De mededeling van de Aanbestedende dienst aan de Inschrijver die een Voornemen tot gunning heeft ontvangen dat de Opdracht wordt gegund en dat wordt overgegaan tot het sluiten van de Koop- en realisatieovereenkomst.

Gunningsleidraad: dit document met bijlagen. 

[bookmark: _Hlk195213834]Gunningsbeslissing: de schriftelijke mededeling van de Aanbestedende dienst aan de Inschrijvers omtrent de uitkomst van de aanbestedingsprocedure.

Koop- en realisatieovereenkomst: de overeenkomst tussen Aanbestedende dienst en de Marktpartij houdende de verplichtingen en voorwaarden waaronder de verkoop van de Locatie en de daarop volgende ontwikkeling dienen plaats te vinden. 

Locatie: het perceel, dan wel de percelen welke middels de onderhavige Nationale openbare aanbestedingsprocedure aan de Marktpartij wordt verkocht.

Inschrijver: een onderneming die een Inschrijving heeft ingediend.

Inschrijving(en): de documenten die de Inschrijver aanbiedt aan de Aanbestedende dienst ter beantwoording van het gestelde in dit Aanbestedingsdocument.

Marktpartij: de Inschrijver aan wie de Koop- en realisatieovereenkomst wordt gegund, in deze overeenkomst nader als Koper aangeduid.

Nota van inlichtingen (NvI): document(en) waarin alle schriftelijk gestelde vragen geanonimiseerd worden weergeven met daarbij de beantwoording vanuit de Aanbestedende dienst.

Nationale Niet-openbare procedure: Een aanbestedingsprocedure op basis van het inkoopbeleid van de Aanbestedende dienst met voorselectie. De Aanbestedende dienst publiceert de aanbesteding en geïnteresseerden kunnen de Selectieleidraad opvragen en vervolgens en Verzoek tot deelneming indienen. De Aanbestedende dienst selecteert een aantal Gegadigden en nodigt hen uit tot het doen van een Inschrijving. 

Ontwikkeling: het door de Marktpartij voor eigen rekening en risico realiseren en exploiteren van woningbouw met bijbehorende voorzieningen, inclusief de aanleg van openbare voorzieningen op de Locatie, een en ander passend binnen de gemeentelijke ruimtelijke kaders en randvoorwaarden. 

Opdracht: de mogelijkheid om de Locatie van de gemeente Utrechtse Heuvelrug te verwerven en op basis van de in de  Koop- en realisatieovereenkomst neergelegde voorwaarden de Locatie tot Ontwikkeling te brengen. 

[bookmark: _Toc293578385][bookmark: _Toc293578454][bookmark: _Toc361949268][bookmark: _Toc464460918]Stedenbouwkundig plan: de door een Inschrijver voorgestelde ruimtelijk-stedenbouwkundige ontwikkeling van de Locatie die in het kader van de Nationale openbare aanbestedingsprocedure wordt beoordeeld. Het Stedenbouwkundig plan vormt de basis voor de Koop- en realisatieovereenkomst tussen de gemeente Utrechtse Heuvelrug en Marktpartij. 

Stand still termijn: Termijn waarin de afgewezen Inschrijvers op voorgeschreven wijze bezwaar kunnen aantekenen tegen het Voornemen tot gunning. De Aanbestedende dienst hanteert behoudens andersluidend bericht een termijn van 20 dagen na dagtekening van het Voornemen tot gunning. De betreffende termijn dient als een vervaltermijn te worden beschouwd.

Voornemen tot gunning: De schriftelijke mededeling van de Aanbestedende dienst aan de Inschrijvers omtrent de uitkomst van de aanbestedingsprocedure, inhoudende een voorlopige gunningbeslissing waartegen nog bezwaar kan worden gemaakt.

[bookmark: _Toc195549893]Inleiding
Het voor u liggend Gunningsleidraad bevat informatie over de tweede fase van de Europese Niet-openbare procedure van (ver)koop en ontwikkeling van de Sportlaan 67 te Driebergen-Rijsenburg door de gemeente Utrechtse Heuvelrug, zijnde de Aanbestedende dienst. Indien u deze Gunningsleidraad met bijlagen van de gemeente Utrechtse Heuvelrug ontvangen heeft, dan bent u één van de zeven (7) partijen die in de eerste fase is geselecteerd voor de uitnodiging tot Inschrijving.  Het plangebied ligt ten noorden van de kern Driebergen-Rijsenburg en de A12 aan het einde van de doodlopende Sportlaan. Het betreft een stuk grond behorende tot de voormalige gemeentewerf en een voormalig woonwagenkamp; hierna ‘Locatie’.
De voorbereiding voor de aanbesteding kenmerkt zich door een intensief traject met veel verschillende stakeholders en ook intensieve participatie. Uiteindelijk is voor deze locatie een onherroepelijk geworden bestemmingsplan vastgesteld met beeldkwaliteitsplan. Deze Ontwikkeling, tezamen met de verkoop van de Locatie, wordt voor deze aanbesteding gekwalificeerd als de Opdracht.

De Aanbestedende dienst volgt voor deze aanbesteding de Nationale niet openbare procedure en daarmee wil de Aanbestedende dienst de administratieve lasten en de tijdbesteding voor het opstellen en beoordelen van de Inschrijvingen beperken. Om dit te realiseren, heeft de Aanbestedende dienst zeven (7) Gegadigden geselecteerd die toegelaten zijn tot de Gunningsfase. De geselecteerde Gegadigden hebben een uitnodiging tot het doen van een Inschrijving ontvangen met deze Gunningsleidraad. 

De gunning zal plaats vinden conform de in dit Aanbestedingsdocument geformuleerde voorwaarden. De Aanbestedende dienst voert geen prijsonderhandelingen. 

De Aanbestedende dienst zal de Opdracht niet via het volledige Europese regime aanbesteden, omdat de rechten en plichten in relatie tot de Opdracht op grond van de nu bekende informatie en stand van zaken in literatuur en jurisprudentie niet als een (Europees) aanbesteding plichtige overheidsopdracht behoeft te worden beschouwd. Het betreft hier immers de verkoop van een grondpositie en het binnen de publiekrechtelijke kaders faciliteren van een gebiedsontwikkeling. Wel wordt in het kader van transparantie en bevordering van de marktwerking met toepassing van de Nationale openbare procedure een passende mate van openbaarheid in acht genomen. 

Het doel van de aanbesteding is het sluiten van een Koop- en realisatieovereenkomst met één Marktpartij. Een concept van de te sluiten overeenkomst is als bijlage 3 aan dit Aanbestedingsdocument gehecht. 
[bookmark: _Toc293578456][bookmark: _Toc361949269]
Deze aanbesteding is gepubliceerd op TenderNed (www.tenderned.nl). Alle beschikbare documenten zijn uitsluitend via www.tenderned.nl te downloaden.  

Bij tegenstrijdigheden tussen de gepubliceerde advertentietekst en de tekst in dit Aanbestedingsdocument prevaleert dit document. Alle in dit Aanbestedingsdocument vermelde gegevens en cijfers dienen als indicatief te worden aangemerkt. Aan deze gegevens kunnen geen rechten of plichten worden ontleend.
[bookmark: _Toc449622266][bookmark: _Toc451845677][bookmark: _Toc464460920][bookmark: _Toc195549894]Digitale Inschrijving via TenderNed
Deze aanbesteding zal geheel digitaal plaatsvinden met gebruikmaking van het aanbestedingsplatform TenderNed. Dit betekent dat:

1. de aanbestedingsstukken via TenderNed ter beschikking worden gesteld;
2. Inschrijvers via TenderNed nadere inlichtingen kunnen inwinnen;
3. Inschrijvers via TenderNed hun Inschrijving moeten indienen;
4. de correspondentie ten aanzien van de Gunningsbeslissing schriftelijk (per brief en per e-mail) en via TenderNed plaats zal vinden.

Om deel te kunnen nemen aan de digitale aanbesteding met behulp van TenderNed dient u een bedrijfsprofiel aan te maken. Indien u hier vragen over heeft, verwijzen wij u naar de servicedesk van TenderNed: 0800-8363376 of servicedesk@tenderned.nl.

[bookmark: _Toc449622265][bookmark: _Toc451845676][bookmark: _Toc464460919][bookmark: _Toc195549895]TenderNed en e-herkenning
U heeft e-herkenning nodig om een onderneming te registreren in TenderNed. E-Herkenning is te vergelijken met DigiD voor particulieren. Met één e-herkenningsmiddel logt u in op websites van verschillende overheidsorganisaties.

Voor registreren en inloggen bij TenderNed heeft u minimaal betrouwbaarheidsniveau 2 nodig.
Een e-herkenningsmiddel aanschaffen kan bij een van de erkende leveranciers. De kosten voor aanschaf en gebruik variëren per middel en leverancier. Op de site van TenderNed vindt u meer informatie over e-herkenning en TenderNed. Hier vindt u ook stappenplannen voor het inloggen en registreren met e-herkenning.

Heeft u nog vragen, dan kunt u contact opnemen met de servicedesk van TenderNed via
0800-TenderNed (0800-8363376) of via servicedesk@TenderNed.nl

[bookmark: _Toc464460921][bookmark: _Toc195549896]Beschrijving van de Aanbestedende dienst
Gemeente Utrechtse Heuvelrug is een Gemeente in het zuidoosten van de Nederlandse Provincie Utrecht, dat een groot deel van de gelijknamige Heuvelrug omvat. De gemeente is per 1 januari 2006 ontstaan door de samenvoeging van de voormalige gemeenten Amerongen (m.u.v. Elst), Doorn, Driebergen-Rijsenburg, Leersum en Maarn. Op 1 januari 2024 had de gemeente 50.553 inwoners (bron: CBS).

[image: ]
Afbeelding 1: Gemeente Utrechtse Heuvelrug

De gemeente Utrechtse Heuvelrug is gelegen in een groene omgeving. De dorpen die samen de gemeente vormen hebben een eigen identiteit. 

De gemeente Utrechtse Heuvelrug houdt zich aan wettelijke regels als vastgelegd in nationale en internationale wetgeving.  

Voorts acteert de gemeente Utrechtse Heuvelrug binnen de kaders van het door haar zelf opgestelde beleid. Ten behoeve van de gemeentelijke ontwikkelopgave heeft de gemeente Utrechtse Heuvelrug grondbeleid opgesteld. 

Het grondbeleid van de gemeente draagt bij om de ambities uit onder meer het raadsprogramma, de woonvisie en de Omgevingsvisie Utrechtse Heuvelrug te ondersteunen en te verwezenlijken. De focus van Utrechtse Heuvelrug blijft onverminderd gericht op de kwalitatief hoogwaardige leefomgeving, vitale dorpen en een toekomstigbestendige omgeving. Dat vertaalt zich in ondermeer de navolgende
ambities. Utrechtse Heuvelrug is een gemeente die:
• gezond, duurzaam en klimaatbestendig is;
• de juiste woning voor de juiste bewoner heeft;
• een veilige leefomgeving biedt met hoogwaardig openbare ruimte en groen in de kernen;
• ruimte biedt voor recreatie en toerisme en een robuuste natuur heeft;
• bedrijvigheid rondom en in de kernen biedt;
• haar partners, inwoners en ondernemers faciliteert ;
• de participatie met haar burgers en maatschappij opzoekt.
[bookmark: _Toc293578460][bookmark: _Toc361949270][bookmark: _Toc464460922][bookmark: _Toc195549897]Leeswijzer
Dit Aanbestedingsdocument is opgebouwd uit verschillende hoofdstukken en bijlagen. 

· In hoofdstuk 3 is het aanbestedingskader beschreven, waarin onder meer de beschrijving van de Locatie en de Opdracht. 
· In hoofdstuk 4 wordt het verloop van de procedure beschreven.
· In hoofdstuk 5 zijn de van toepassing zijnde algemene bepalingen beschreven.
· In hoofdstuk 6 zijn de eisen opgenomen waaraan een Inschrijver moet voldoen.
· In hoofdstuk 7 is de wijze van beoordeling van de Inschrijving uitgewerkt.
· In hoofdstuk 8 zijn de bijlagen opgenomen.
[bookmark: _Aanbestedingskader][bookmark: _Toc195549898][bookmark: _Toc350251948]Beschrijving van de Locatie en Opdracht
[bookmark: _Toc195549899]De Locatie
De Locatie aan de Sportlaan 67 ligt ten noorden van de kern Driebergen-Rijsenburg en wordt omgeven door enerzijds woningen (zuidwestzijde) en anderzijds een bosrijke omgeving (natuur). De bestaande zuidwestelijk gelegen woningen variëren van één tot twee lagen met kap. Ook is op de locatie van een voormalig bedrijf een appartementengebouw gerealiseerd. Het type en uitstraling van de bestaande woningen wisselt sterk. De volgende afbeeldingen geven een impressie van het plangebied. Het noordelijk deel, het grootste deel van de Locatie was voorheen in gebruik als gemeentewerf. Het zuidoostelijk deel als woonwagenkamp. Nu zijn alle opstallen gesloopt en liggen de terreinen braak. De voormalige gemeentewerf is nog deels verhard met asfaltverharding. Het zuidwestelijk deel is ingezaaid met gras. Aan de zuidwestelijke en oostelijke randen van de voormalige gemeentewerf zijn nog enkele boomgroepen aanwezig. Op de aangrenzende percelen Sportlaan 65 en Sportlaan 44 staan woningen met bijbehorende bouwwerken. 

De Gemeente verplicht zich de grond in het Plangebied fiscaal gezien als bouwterrein te leveren. De gemeente is in verband met de vraag of de grond als bouwterrein kwalificeert in overleg getreden met de Belastingdienst. Als de Belastingdienst meent dat deels of geheel geen sprake is van een bouwterrein, voert de gemeente vóór de Overdrachtsdatum de werkzaamheden uit die nodig zijn om het plangebied als bouwterrein te kunnen aanmerken.
[image: ]
[image: ]
Afbeelding 2: voormalige gemeentewerf, noordoostzijde | rechts: voormalige woonwagenkamp, zuidwestzijde en foto Sportlaan

Het kaartje hieronder geeft middels de groene lijnaanduiding de Locatie weer zoals deze wordt aanbesteed met uitzondering van het rood gearceerde deel. De omvang van de Locatie bedraagt ongeveer 12.000 m². 

[image: ]
Afbeelding 3: De projectgrens is in groen aangegeven.

Een gedetailleerde verkooptekening is als bijlage 1 aan de Koop- en realisatieovereenkomst gehecht, zie bijlage 3 van dit Aanbestedingsdocument. 

Bodem
Op de Locatie zijn in het verleden onder andere een gemeentewerf en een woonwagenkamp aanwezig geweest. Gezien deze voorheen aanwezige functies binnen het ontwikkelgebied en hetgeen daarover historisch al bekend was, heeft de gemeente Utrechtse Heuvelrug in 2018 aanvullend en actualiserend onderzoek laten doen naar bodemverontreiniging binnen het plangebied. Hieruit blijkt dat onder meer de daarbij aangetoonde bodemverontreinigingen bij de voorgenomen functie mogelijk gezondheidsrisico’s opleveren voor de gebruikers van het plangebied en dat sanerende maatregelen nodig zijn om deze risico’s weg te nemen. Voor nadere inhoudelijke informatie wordt hierbij verwezen naar paragraaf 4.2 “Bodem” van het bestemmingsplan “Sportlaan 67, Driebergen-Rijsenburg” en het actualiserend en aanvullend bodemonderzoek “Sportlaan te Driebergen”, nr. 174.102.BR.11.ROS_definitief d.d. 8 februari 2018 van Amos dat als bijlage 1 bij het bestemmingsplan “Sportlaan 67, Driebergen-Rijsenburg” gaat en als bijlage 15 aan de Overeenkomst is gehecht. Daarnaast is in 2022/2023 nog een nader bodemonderzoek uitgevoerd om een vollediger beeld van de staat van de bodem te verkrijgen, onder andere onder de bestaande asfaltverharding. Dit onderzoek is als bijlage 17 aan de Overeenkomst is gehecht.

Ecologie
Bij het uitvoeren van natuuronderzoek (quick scan flora en fauna: T. Brouwer 2017a en reptielenonderzoek: T. Brouwer, 2017b) bleken binnen het plangebied aan de Sportlaan 67 te Driebergen de beschermde soorten hazelworm (Anguis fragilis), levendbarende hagedis (Zootoca vivipara) en zandhagedis (Lacerta agilis) aanwezig te zijn. In het kader van de Wet natuurbescherming zijn deze dieren (conform de ontheffing als verkregen van GS van Utrecht, zaakkenmerk Z-WNB-RI-REG-2019-2552, d.d. 20 mei 020) weg gevangen uit het plangebied, en verplaatst naar nieuw gecreëerd leefgebied voor deze soorten op het terrein van het Utrechts Landschap bij Groot Heidestein. Om de populatie uit het plangebied weg te vangen is gebruik gemaakt van een reptielenscherm, vangemmers, vangkruizen, herpetoplaten en maaiwerkzaamheden. In totaal zijn er 129 hazelwormen en 100 zandhagedissen weggevangen, de levendbarende hagedis is, waarschijnlijk door de droogte de afgelopen jaren, niet meer in het plangebied aanwezig. Het reptielenscherm blijft ook na het wegvangen tot aan de start van de werkzaamheden staan, om inloop van nieuwe reptielen te voorkomen. 
Aan de ontheffing is voldaan en conform de voorwaarden is de afronding van de werkzaamheden vermeld aan het bevoegd gezag. Tot slot zijn de gronden ingezaaid met gras en wordt intensief gemaaid om de (her-)vestiging van beschermde soorten te voorkomen.

Duizendknoop
Op de Locatie is op enkele plekken duizendknoop geconstateerd. Deze plant is zowel binnen als buiten de Locatie geconstateerd. Het terrein wordt intensief beheerd om herkolonisatie van het plangebied met beschermde soorten te voorkomen. Als onderdeel van deze werkzaamheden wordt de duizendknoop ook bestreden. Dit vindt plaats door middel van uitputting door intensief maaien en voor delen waar niet gemaaid kan worden door het inspuiten van gif in de stengels. Dit vindt plaats zowel op Locatie als de direct omliggende gronden. Zie voor het verslag van de bestrijding afgelopen jaren bijlage 13 bij de Overeenkomst. Na levering van de Locatie beëindigt de gemeente de bestrijding. 

Aangrenzende gronden
De gronden ten noorden van de gemeentewerf, kadastraal genummerd 1276, worden verkocht aan het Utrechts landschap onder andere als compensatie voor de uitgevoerde ecologische maatregelen op de gronden van Utrechts Landschap. De gronden ten noorden van het voormalig woonwagenkamp, kadastraal genummerd 1505, liggen gemiddeld tot ca 1,3 meter hoger dan de omliggende gronden. Deze ophoging is een gevolg van een in het verleden uitgevoerde sanering met het daarbij het aanbrengen van een leeflaag. Deze sanering is uitgevoerd vanwege een daar in het verleden gevestigd bedrijf. Deze gronden worden mogelijk verkocht aan het Utrechts Landschap. In het voortraject van de planvorming is onderzocht of het mogelijk is om het perceel 1505 bij de planontwikkeling te betrekken. Dit heeft niet tot een positief resultaat geleid. De complexiteit hierbij was dat er een terugkooprecht geldt bij wijziging van de bestemming. Dit perceel behoort niet tot het plangebied, is bestemd als Bos en is expliciet geen onderdeel van de aanbesteding. 

Verkeer
De planontwikkeling van de Sportlaan 67 e.o. kent een lange geschiedenis met ook een intensief participatietraject. Een heel belangrijk onderdeel hierbij is de ontsluiting en daaraan gekoppeld de verkeersveiligheid op de doodlopende Sportlaan. Vanuit de omgeving wordt heel nadrukkelijk aandacht gevraagd ten aanzien van de verkeersveiligheid. In de paragraaf 4.2.3.2 met aanvullende gemeentelijke kaders wordt nader ingegaan op maatregelen om de verkeersveiligheid te verbeteren. Aan de Sportlaan zijn tijdelijke maatregelen genomen om de verkeersveiligheid te verbeteren. Daarnaast is er middels een gemeentelijke motie budget vrijgemaakt om de Sportlaan in de toekomst veiliger in te richten. 

Bomen inventarisatie
Na aanleiding van de opdracht van de gemeente om zoveel mogelijk bomen te behouden is een bomen inventarisatie uitgevoerd, zie bijlage 21 bij de Overeenkomst. De bomen inventarisatie geeft inzicht in de locatie kwaliteit en boomkroon van de aanwezige bomen op het terrein. Deze inventarisatie heeft als doel om in de planvorming rekening te kunnen houden met de bestaande bomen.


[bookmark: _Toc195549900]De Opdracht
[bookmark: _Toc195549901]Verkoop Locatie 
De koopprijs ziet op de verwerving van de gronden, inclusief ontwikkelpotentieel en komt tot stand door Inschrijving overeenkomstig hoofdstuk vier (4) van dit Aanbestedingsdocument.

Alle verdere voorwaarden ten aanzien van de koop van de grond zijn opgenomen in de Koop- en realisatieovereenkomst, zijnde bijlage 3 van dit Gunningsleidraad.

[bookmark: _Toc195280337][bookmark: _Toc195549902]Minimaal drempelbedrag
De gemeente Utrechtse Heuvelrug hanteert in de Gunningsfase (tweede fase) een minimaal drempelbedrag. Bedragen die gelijk aan of onder het gestelde minimale drempelbedrag worden geboden worden ter zijde gelegd. 

Minimaal drempelbedrag is: € 4.000.000,--

[bookmark: _Toc195549903]Opdracht
Visie
Het voornemen tot verkoop van de Locatie volgt uit het voornemen om het woningtekort in de gemeente terug te dringen. Het beoogde woningbouwprogramma is gebaseerd op de gemeentelijke Woonzorgvisie. Dit programma is afgestemd op meerdere locaties in de gemeente die ontwikkeld worden om het woningtekort te verminderen. Voor het sociale segment zijn nadere afspraken gemaakt met de koepelorganisatie ‘De Federatie’ van de woningbouwcorporaties in de gemeente om de huurwoningen te laten voldoen aan de kwaliteiten en de bijbehorende huurprijzen die gelden binnen de gemeente.  Met het voorgeschreven woonprogramma wordt een gedifferentieerd woonaanbod mogelijk gemaakt waardoor een grote verscheidenheid aan mensen een kans krijgt om op deze unieke plek te kunnen wonen. 


De ambitie voor de Locatie is om een woongebied te realiseren dat aansluit op de bossfeer in de directe omgeving en daarmee ook een geleidelijke overgang van het wonen naar het bos vormt. Hierbij is een zorgvuldige uitwerking van openbaar en privé van groot belang en ook het gebruik van de nog aanwezige bomen op de Locatie. Dit vraagt om een ruimtelijke opzet, waarin de positie van de gebouwen ruimte geeft voor zicht op het bos en het ritme van het bos (of juist het ontbreken van ritme) volgt. Hierdoor is er vanuit de openbare ruimte telkens een nieuw perspectief op de woningen en het bos.

Voor de uitwerking in architectuur en de openbare ruimte wordt hier dan ook nadruk aan het thema Boswonen gedacht. De gebouwen krijgen een informele ligging en staan als een soort strooigoed in het bos. De gebouwen zijn terughoudend vormgegeven waardoor de samenhang tussen gebouwen en het bos versterkt wordt. 

Deze visie vereist dat er een woongebied ontwikkeld wordt vanuit het thema Boswonen. Het volume van de woningen en bijbehorende bebouwing zal daarop moeten aansluiten.
.
Gemeentelijke kaders 

De gemeente Utrechtse Heuvelrug is met deze aanbesteding voornemens om de Ontwikkeling van de Locatie door een Marktpartij mogelijk te maken. Specifiek ten behoeve van de Ontwikkeling is een apart bestemmingsplan (thans omgevingsplan) opgesteld; het bestemmingsplan “Sportlaan 67, Driebergen-Rijsenburg”.
Dit bestemmingsplan maakt de bouw van 44 woningen binnen het plangebied mogelijk. Het deel van het bestemmingsplan dat voorziet in de nieuwe woningbouw is globaal van opzet, zodat er enige ontwikkelingsvrijheid bestaat. Wel ligt het aantal woningen vast en zijn er stedenbouwkundige randvoorwaarden geformuleerd die zijn doorvertaald in onderhavig bestemmingsplan. Het bestemmingsplan is vastgesteld d.d. 29 september 2022 en is in te zien via https://omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/

Ten behoeve van de Ontwikkeling is door de gemeente Utrechtse Heuvelrug op 23 maart 2023 ook een Beeldkwaliteitsplan “Sportlaan 67 - Driebergen” vastgesteld dat inzicht geeft in het plangebied en voorwaarden voor de toekomstige omgevingsvergunning voor het bouwen geeft. Het dient, naast het bestemmingsplan “Sportlaan 67, Driebergen-Rijsenburg”, als uitgangspunt en toetsingskader voor het Stedenbouwkundig plan als onderdeel van de Inschrijving van Inschrijver. 

Een verwijzing naar de vindplaats van het bestemmingsplan en het Beeldkwaliteitsplan is als bijlage 2 aan de Overeenkomst gehecht..

De daadwerkelijke invulling en het daaruit volgende aantal woningen wordt aan de Marktpartij binnen de daartoe gestelde ruimtelijke kaders en voorwaarden overgelaten. Voor wat betreft de woningbouw differentiatie geldt dat 44 woningen moeten worden gerealiseerd met de volgende verdeling in woningen: Het overeenkomstig artikel 18 te ontwikkelen Bouwplan zal zien op de realisatie van zeven (7)  Sociale huurwoningen, vijfentwintig (25) Middeldure huurwoningen en/of Betaalbare koopwoningen en twaalf (12)  Dure Huurwoningen en/of Dure Koopwoningen.

[image: ]


	1 In de Woonzorgvisie 2024-2029 (vastgesteld in de gemeenteraad d.d. 25 april 2024) wordt in tabel 2 (pag. 20) het begrip ‘betaalbare koop’ vermeld. Binnen dit begrip worden twee bedragen genoemd. Het laagste bedrag staat gelijk aan het begrip ‘sociale koop’ (tot 280.000) en het hoogste bedrag staat gelijk aan het begrip ‘betaalbare koop’ (tot 390.000). Deze definitie (betaalbare koop) sluit aan bij de definitie die in artikel 1 van de Huisvestingsverordening Regio Utrecht 2024, gemeente Utrechtse Heuvelrug wordt gehanteerd voor het begrip ‘betaalbare nieuwbouw koopwoning’. 

	2 Zie ook artikel 7, lid 2 Huisvestingswet 

	3 Aanpassing van de prijsgrens opkoopbescherming vindt plaats per 1 juli, conform artikel 66 van de Huisvestingsverordening Regio Utrecht 2024, gemeente Utrechtse Heuvelrug. Artikel 65, lid 2, sub b van die verordening vermeldt de prijsgrens opkoopbescherming van € 615.000 die vanaf 1 juli 2024 geldt (en tot 1 juli 2025). 

	4 Dit is hetzelfde als de maximale huurprijsgrens voor de huurtoeslag. 

	5 Ook wel aangeduid als ‘Eerste aftoppingsgrens’. 

	6 Ook wel aangeduid als ‘Tweede aftoppingsgrens’. 

	7 In het middensegment is de huurprijs wettelijk gereguleerd. De regels hiervoor staan in de Wet betaalbare huur. Huurcontracten die op of na 1 januari 2025 beginnen, vallen onder gereguleerde middenhuur als ze: a) een huurprijs hebben die hoger is dan € 900,07 en b) een huur hebben die niet hoger is dan € 1.184,82. 

	8 Sinds de inwerkingtreding van Wet Betaalbare Huur, wordt deze prijsgrens sinds 2025 ook wel aangeduid als ‘Liberalisatiegrens’. 


Aanvullende gemeentelijke kaders 
Tijdens het participatietraject bij het bestemmingsplan “Sportlaan 67, Driebergen-Rijsenburg” zijn door partijen waardevolle suggesties gedaan die al dan niet direct of indirect zijn meegenomen in het bestemmingsplan en het Beeldkwaliteitsplan die tot ontwikkeling moeten worden gebracht. Zo is afgesproken dat binnen het plangebied: 
· een rondweg komt zodat het keren van voertuigen op de Sportlaan, met de nodige verkeersonveiligheid als gevolg, verleden tijd is; 
· een groengebied gerealiseerd wordt met daarin een gezamenlijke ontmoetingsplek en een speelgebied voor kinderen; 
· een groene verbinding gerealiseerd wordt die aansluit op het bosgebied en 
· extra parkeerplaatsen worden aangelegd om de parkeerdruk in de aangrenzende wijk te verminderen.
Er dient voldoende parkeergelegenheid te worden aangelegd en in stand gehouden, zoals bedoeld in het gemeentelijk Verkeers- en Vervoersplan, waarbij voldaan moet worden aan de meest actuele CROW-normen. Ook is geregeld dat binnen het plangebied in 13 extra parkeerplaatsen wordt voorzien. Die parkeerplaatsen zijn bedoeld om het naastgelegen woongebied te ontlasten. Die 13 parkeerplaatsen tellen dan ook niet mee in het aantal te realiseren parkeerplaatsen op grond van de in het bestemmingsplan opgenomen parkeerregel. Binnen de bestemming Woongebied zijn wegen, straten, paden en pleinen met een verkeers- en verblijfsfunctie toegestaan. De hoofdontsluiting binnen het plangebied is specifiek aangeduid. Alleen ter plaatse van die aanduiding is de hoofdontsluiting toegestaan. Door die ontsluiting aan te duiden ontstaat de mogelijkheid om een rondweg aan te leggen. Het draaien op de doodlopende weg, die de Sportlaan nu is, is daarmee verleden tijd zijn.
Daarnaast heeft er uitgebreide beraadslaging plaatsgevonden over de vaststelling van het bestemmingsplan en over het Beeldkwaliteitsplan. Naast de vastgestelde documenten is in het raadsbesluit opgenomen:

De raad draagt het college op bij het uitschrijven van de tenderprocedure objectief meetbare criteria op te nemen die voorschrijven dat bij het bepalen van de winnaar van de tender niet enkel op prijs wordt geselecteerd maar ook op kwalitatieve criteria. Die kwalitatieve criteria omvatten in ieder geval: 
· het aantonen dat minimale verharding (waarbij zowel gebouwen als infrastructuur meetellen) binnen het plangebied wordt gerealiseerd, met een waarborg ter beperking van toename van deze verharding in de toekomst, 
· dat zo veel mogelijk van de bestaande bomen, ook die buiten de bestemming ‘Groen’, in het bestemmingsplangebied tijdens de bouw en op de lange termijn behouden blijven. 

[bookmark: _Hlk73440716]De gerealiseerde rondweg, groengebied, groene verbinding en 13 extra parkeerplaatsen en het overige openbaar gebied met bijbehorende voorzieningen (waaronder riolering, groen, etc) dienen door de Marktpartij voor diens rekening te worden gerealiseerd, te voldoen aan de gemeente Leidraad voor de inrichting openbare ruimte (LIOR) en aansluitend tegen een koopsom van één euro aan de gemeente Utrechtse Heuvelrug te worden overgedragen. 
De eisen en voorwaarden waaraan in verband met het voorgaande moet worden voldaan, respectievelijk rekening mee moet worden gehouden, volgen uit het bestemmingsplan “Sportlaan 67, Driebergen-Rijsenburg”, het Beeldkwaliteitsplan en de concept koop- en realisatieovereenkomst die als bijlage 3 bij dit aanbestedingsdocument gaat.
[bookmark: _Toc361949291][bookmark: _Toc464460928][bookmark: _Toc195549904][bookmark: _Toc293578466]Aanbestedingsprocedure
[bookmark: _Planning][bookmark: _Ref357080351][bookmark: _Toc361949292][bookmark: _Toc464460929][bookmark: _Toc195549905]Planning
Het onderstaande tabel bevat de belangrijkste data met betrekking tot de fase van Inschrijving. De Aanbestedende dienst behoudt zich het recht voor de planning aan te passen. Aan deze planning kunnen geen rechten worden ontleend.

	Actie
	Datum / tijdstip

	Publicatie van de Opdracht op www.tenderned.nl 
	Vrijdag 21 november 2025

	Uiterste datum indienen vragen over het Aanbestedingsdocument[footnoteRef:2]  [2:  Datum en tijdstip zijn fataal] 

	Vrijdag 5 december 2025, om 17.00 uur

	Schriftelijke beantwoording vragen  - Publicatie Nota van Inlichtingen op www.tenderned.nl
	Vrijdag 19 december 2025

	Uiterste datum voor het indienen van Inschrijvingen[footnoteRef:3] [3:  Datum en tijdstip zijn fataal] 

	Vrijdag 30 januari  2026, om 15:00 uur

	Opening Inschrijvingen
	Vrijdag 30 januari  2026, om 15.05 uur

	Beoordelingsperiode
	Week 6 t/m 7 - 2026

	Presentaties
	(Week 7 2026) Datum en tijd volgt

	Verzenden Gunningsbeslissing 
	27 februari 2026

	Verificatie gesprek
	(week 10 2026) Datum en tijd volgt

	Opschortende termijn
	vanaf 28 februari  2026 t/m 19 maart  2026

	Definitieve Gunningsbeslissing
	20 maart 2026

	Aangaan van de (ver) Koop- en realisatieovereenkomst
	XX-XX-2026


[bookmark: _Toc293578467][bookmark: _Toc361949293][bookmark: _Toc464460930][bookmark: _Toc195549906]Communicatie met betrekking tot de aanbesteding
[bookmark: _Toc425672008]Alle communicatie met betrekking tot deze aanbesteding verloopt via TenderNed. 
Op eventueel door andere medewerkers/vertegenwoordigers van Opdrachtgever gegeven informatie kunt u zich niet beroepen. Hetzelfde geldt voor informatie die op een andere wijze dan hiervoor beschreven is verstrekt.
[bookmark: _Toc464460931][bookmark: _Toc195549907][bookmark: _Toc334529621][bookmark: _Toc334530554][bookmark: _Toc334779334][bookmark: _Toc351730167][bookmark: _Toc361949296]Vragen over het Aanbestedingsdocument
Gegadigde worden in de gelegenheid gesteld om vragen te stellen over de procedure en de aanbestedingsdocumenten. Dit kan uitsluitend via TenderNed tot vrijdag 29 augustus 2025, om 17.00 uur. 

Bij deze aanbesteding wordt gebruik gemaakt van een dynamische Nota van Inlichtingen. De Nota van Inlichtingen wordt door middel van gestelde vragen en de antwoorden hierop doorlopend geüpdatet en gepubliceerd op TenderNed. 

Vragen die na het gestelde tijdstip worden ontvangen hoeven niet door de Aanbestedende dienst te worden beantwoord. Gegadigde draagt de verantwoordelijkheid voor een correcte en tijdige ontvangst van de vragen door Aanbestedende dienst.

Gegadigde krijgen automatisch een bericht dat de Nota van Inlichtingen te downloaden is wanneer zij zich hebben geregistreerd (door te klikken op de groene knop “Houd mij op de hoogte van deze aanbesteding”) op www.tenderned.nl. De Nota van Inlichtingen wordt niet separaat verstuurd.
[bookmark: _Toc468180053][bookmark: _Toc468180054][bookmark: _Toc468180056][bookmark: _5.2_INDIENEN_OFFERTE][bookmark: _Toc195549908][bookmark: _Toc425672009]De Inschrijving
[bookmark: _Toc195549909][bookmark: _Toc391361125][bookmark: _Toc413236064][bookmark: _Toc449622302][bookmark: _Toc451845698][bookmark: _Toc464460934]Indienen van de Inschrijving
[bookmark: _Toc334529591][bookmark: _Toc334530524][bookmark: _Toc334779304][bookmark: _Toc351730138][bookmark: _Toc361949301]De Inschrijving vindt plaats op elektronische wijze. Gegadigde dient zijn Inschrijving in via www.tenderned.nl. 

Gegadigde draagt er zorg voor dat verklaringen, bijlagen en overige onderdelen van de Inschrijving op de juiste plaats in TenderNed worden ge-upload. De digitale documenten worden in een algemeen toegankelijk format (bij voorkeur een open standaard) ingediend.

De digitale documenten worden, daar waar dit wordt gevraagd, ondertekend door een daartoe bevoegd persoon en ge-upload. Op deze documenten moet de handtekening duidelijk zichtbaar zijn.

De digitale Inschrijving is uiterlijk vrijdag 30 januari 2026, om 15:00 uur via TenderNed ingediend. De Inschrijving zal door TenderNed in een digitale kluis worden bewaard. De digitale kluis wordt op vrijdag 30 januari 2026 om 15:05 uur vrijgegeven aan de Aanbestedende dienst.

Inschrijvingen kunnen na sluiting van de digitale kluis niet meer worden aangeboden. Een andere wijze van indienen dan digitaal via TenderNed is niet toegestaan. Inschrijvingen die op een andere wijze worden ingediend worden ongeldig verklaard en niet in behandeling genomen. 

Het risico van vertraging door o.a. systeem- en internetstoringen ligt geheel bij de Inschrijver. Wij adviseren u dan ook tijding uw Inschrijving te uploaden. Inschrijver heeft de mogelijkheid om de Inschrijving in te trekken tot de uiterste datum voor het indienen van inschrijvingen.

De digitale kluis wordt door de Aanbestedende dienst met twee personen geopend.

[bookmark: _Toc195549910]Opbouw van de Inschrijving
De Aanbestedende dienst wenst de aanbestedingsprocedure te laten plaatsvinden op een efficiënte manier. Daarom wordt Inschrijver nadrukkelijk verzocht de gevraagde bescheiden te overleggen in vorm en structuur zoals aangegeven in TenderNed, zie ook bijlage 1“Checklist”. 
[bookmark: _Toc195549911]Ondertekening van de Inschrijving
[bookmark: _Toc383526192]Alle documenten die Inschrijver indient als onderdeel van de Inschrijving moeten ondertekend worden door de vertegenwoordigingsbevoegde persoon, dan wel personen. Dit houdt in dat de persoon of de personen die de documenten stukken ondertekenen in het handelsregister moeten zijn ingeschreven als -in het kader van deze aanbesteding- vertegenwoordigingsbevoegde personen van de onderneming. 

[bookmark: _Toc383526193]De toetsing van rechtsgeldige ondertekening vindt plaats door een controle van het  uittreksel van de Kamer van Koophandel Als een ondertekenende persoon blijkens het uittreksel van de Kamer van Koophandel niet zelfstandig bevoegd is de inschrijvende onderneming te vertegenwoordigen dienen zijn medebestuurder(s)  mede te ondertekenen. 

De persoon die bevoegd is de organisatie van Inschrijver te vertegenwoordigen of een volmacht af te geven moet expliciet genoemd staan in het uittreksel handelsregister van de Kamer van Koophandel.
[bookmark: _Toc195549912]De beoordeling
[bookmark: _Toc195549913]Gunningscommissie
Voor deze aanbesteding wordt een gunningscommissie ingesteld, bestaande uit drie leden, die beschikken over de benodigde materiedeskundigheid op het gebied van stedenbouw/welstand, /omgevingsmanagement/duurzaamheid om de Inschrijvingen te kunnen beoordelen. De gunningscommissie wordt praktisch en administratief ondersteund door een procesbegeleider met kennis op het gebied van inkoop. Opdrachtgever heeft het recht de samenstelling van de gunningscommissie te wijzigen, ook in aantal. 

Alleen de leden van de gunningscommissie, niet zijnde  de procesbegeleider, hebben de mogelijkheid om punten toe te kennen op de wijze zoals omschreven in hoofdstuk 7 van dit Aanbestedingsdocument. De procesbegeleider zorgt voor verslaglegging en ziet op naleving van het beschreven proces. 

Aan de hand van de vastgestelde scores op prijs en kwaliteit wordt door de gunningscommissie de rangorde van de Inschrijvingen bepaald. De gunningscommissie geeft het college van B&W van de Utrechtse Heuvelrug een advies over het verloop van de  aanbestedingsprocedure, de rangorde van Inschrijvingen en met welke partij de gemeente Utrechtse Heuvelrug de Koop- en realisatieovereenkomst zou kunnen sluiten.
[bookmark: _Toc195549914]Beoordelingsproces
In de voorgaande Selectiefase zijn de Verzoeken tot deelneming beoordeeld aan de hand van de Uitsluitingsgronden en Geschiktheidseisen. Het beoordelingsproces in de Gunningsfase heeft betrekking op de ingediende Inschrijvingen. De Inschrijvingen worden eerst beoordeeld aan de hand van de vormvereisten. De vormvereisten zien op de volledigheid, juistheid en rechtmatigheid van de Inschrijving overeenkomstig hetgeen gesteld in dit Aanbestedingsdocument. , De Inschrijvingen die volledig en juist zijn, zullen  inhoudelijk worden beoordeeld op de kwalitatieve onderdelen van de Inschrijving. Tot slot wordt de door Inschrijvers aangeboden prijs geopend en wordt de beste Inschrijver bepaald. Omwille van de objectiviteit worden de kwalitatieve onderdelen van de Inschrijving beoordeeld zonder dat de gunningscommissie kennis heeft genomen van de ingediende prijzen.
[bookmark: _Toc195549915]De gunning
[bookmark: _Toc195549916]Gunningsbeslissing en opschortende termijn 
Opdrachtgever sluit niet eerder de Koop- en realisatieovereenkomst dan nadat een opschortende termijn van 20 kalenderdagen na verzending van de Gunningbeslissing is verstreken.

Indien een Inschrijver bezwaren heeft tegen de Gunningbeslissing, dient de Inschrijver binnen 20 kalenderdagen na verzending van de mededeling door betekening van een dagvaarding een kort geding aanhangig te hebben gemaakt tegen de Gunningbeslissing van Opdrachtgever bij de Rechtbank in Utrecht. 

Indien binnen 20 kalenderdagen na verzending van de mededeling door betekening van een dagvaarding een kort geding aanhangig is gemaakt zal Opdrachtgever niet overgaan tot gunning van de Opdracht, voordat in kort geding vonnis is gewezen, tenzij een zwaarwegend belang onverwijlde gunning gebiedt. 

Het is uiteraard mogelijk om in deze periode eerst contact op te nemen met de Contactpersoon van Opdrachtgever voor een toelichting op de beoordeling van uw Inschrijving. Daarnaast beschikt de aanbestedende dienst over een klachtenregeling en een klachtenmeldpunt waar u bij klachten over lopende aanbestedingsprocedures terecht kunt. Deze kunt u vinden op onze internetsite https://www.heuvelrug.nl/klachtenregeling-inkoop-en-aanbestedingen. Daarnaast kunt u zich wenden tot de commissie van aanbestedingsexperts: www.commissievanaanbestedingsexperts.nl. Deze commissie is ingesteld door de minister van Economische Zaken om de kwaliteit van het plaatsen van overheidsopdrachten in Nederland te verbeteren.

De termijn van twintig kalenderdagen geldt als een fatale termijn. Melding maken van een klacht bij het klachtenmeldpunt van de aanbestedende dienst en / of de commissie van aanbestedingsexperts heeft geen opschortende werking.

Indien niet binnen 20 kalenderdagen na verzending van de Gunningbeslissing een kort geding aanhangig is gemaakt, kunnen de gepasseerde Inschrijvers geen bezwaren meer maken naar aanleiding van de beslissing en hebben zij hun rechten ter zake verwerkt. Opdrachtgever is in dat geval dan ook vrij om gevolg te geven aan de geuite gunningbeslissing. De gepasseerde Inschrijvers hebben in genoemd geval evenzeer hun rechten verwerkt in een (bodem)procedure een vordering tot schadevergoeding in te stellen.

In het geval Opdrachtgever beslist om de overeenkomst niet te gunnen en eventueel de procedure opnieuw te beginnen, stelt hij Inschrijvers zo spoedig mogelijk gelijktijdig in kennis van de redenen daartoe.

Opdrachtgever deelt bepaalde gegevens betreffende de gunning niet mee indien openbaarmaking van die gegevens:

· De toepassing van de wet in de weg zou staan, of
· Met het openbaar belang in strijd zou zijn, of
· De rechtmatige commerciële belangen van Inschrijvers zou kunnen schaden, of
· Afbreuk aan de eerlijke mededinging tussen hen zou kunnen doen.

[bookmark: _Toc425672014][bookmark: _Toc464460937][bookmark: _Toc195549917]Algemene bepalingen
[bookmark: _Toc334529592][bookmark: _Toc334530525][bookmark: _Toc334779305][bookmark: _Toc351730139][bookmark: _Toc361949302][bookmark: _Toc425672015][bookmark: _Toc464460938][bookmark: _Toc195549918]Toepasselijke recht
Deze aanbestedingsprocedure, de te sluiten Koop- en realisatieovereenkomst en alle overige aspecten worden beheerst door het Nederlands recht.
[bookmark: _Toc334529593][bookmark: _Toc334530526][bookmark: _Toc334779306][bookmark: _Toc351730140][bookmark: _Toc361949303][bookmark: _Toc425672016][bookmark: _Toc464460939][bookmark: _Toc195549919]Voertaal
Alle documenten behorende bij deze aanbesteding worden door de gemeente Utrechtse Heuvelrug ter beschikking gesteld in de Nederlandse taal. Alle tijdens de aanbesteding te voeren correspondentie en in te dienen stukken dienen in de Nederlandse taal te worden opgesteld, dan wel te worden voorzien van een vertaling in de Nederlandse taal. Correspondentie en/of stukken die hieraan niet voldoen worden niet in behandeling genomen.
[bookmark: _Toc334529595][bookmark: _Toc334530528][bookmark: _Toc334779308][bookmark: _Toc351730142][bookmark: _Toc361949305][bookmark: _Toc425672018][bookmark: _Toc464460941][bookmark: _Toc195549920]Instemming voorwaarden
De Inschrijver gaat door het indienen van een Inschrijving onvoorwaardelijk akkoord met het onderhavige Aanbestedingsdocument, de Nota('s) van Inlichtingen en alle daarin genoemde voorwaarden betreffende de onderhavige aanbesteding. Indien een Inschrijver één of meerdere voorwaarden of voorbehouden aan haar Inschrijving verbindt, legt de Aanbestedende dienst deze Inschrijving terzijde als ware deze niet gedaan. Toepasselijkheid van leverings-, betalings-, inkoop- en andere algemene voorwaarden van de Inschrijver worden dan ook uitdrukkelijk van de hand gewezen.
[bookmark: _Toc195549921]Vertrouwelijkheid 
Alle informatie die de gemeente Utrechtse Heuvelrug aan de inschrijvende partijen verstrekt dient door iedere Inschrijver als strikt vertrouwelijk te worden behandeld. Iedere Inschrijver mag de verstrekte informatie uitsluitend aanwenden voor de aanbestedingsprocedure waarvoor deze is verstrekt. Schending van deze bepaling kan leiden tot onmiddellijke uitsluiting van de aanbestedingsprocedure.
[bookmark: _Toc334779309][bookmark: _Toc351730143][bookmark: _Toc195549922][bookmark: _Toc334529596][bookmark: _Toc334530529]Sociale voorwaarden
De Gemeente weert Werken, Leveringen en/of Diensten die onder niet aanvaardbare arbeidsomstandigheden (zoals kinderarbeid, dwangarbeid, discriminatie van werknemers, niet-betaling van leefbaar loon) tot stand komen of zijn gekomen. De Gemeente neemt daartoe ook sociale voorwaarden (ketenverantwoordelijkheid) op. De Gemeente verlangt van Ondernemers dat deze in het kader van de te sluiten overeenkomst bijdragen aan het bewust worden, voorkomen en aanpakken van nadelige invloeden van de opdracht op de arbeidsomstandigheden direct of indirect gerelateerd aan de uitvoering van de opdracht. Dit verlangen is in lijn met de huidige internationale denkbeelden over ketenbeheer en internationaal maatschappelijk verantwoord ondernemen (o.a. VN, OESO en SER). 
[bookmark: _Toc361949306][bookmark: _Toc468180070][bookmark: _Toc334779310][bookmark: _Toc351730144][bookmark: _Toc195549923]Conceptovereenkomst
De concept Koop- en realisatieovereenkomst inclusief bijlagen is als bijlage 3 bij dit Aanbestedingsdocument gevoegd. De gemeente Utrechtse Heuvelrug stelt de Inschrijvers in de gelegenheid om eventuele tekstsuggesties te doen op de voorlopige conceptovereenkomst. De tekstsuggesties moeten op de in de planning genoemde uiterste datum indienen van vragen over het Aanbestedingsdocument worden ingediend. Of en op welke wijze een tekstvoorstel wordt gehonoreerd zal kenbaar gemaakt worden middels de uit te brengen Nota’s van inlichtingen. 
[bookmark: _Toc334529597][bookmark: _Toc334530530][bookmark: _Toc334779311][bookmark: _Toc351730145][bookmark: _Toc361949307][bookmark: _Toc425672021][bookmark: _Toc464460943][bookmark: _Toc195549924]Fouten en tegenstrijdigheden
Alle documenten met bijbehorende bijlagen die naar aanleiding van de onderhavige aanbesteding door de gemeente Utrechtse Heuvelrug zijn aangeboden zijn met de grootste zorg samengesteld en opgesteld. In het geval Inschrijver niettemin fouten, onrechtmatigheden, onregelmatigheden, tegenstrijdigheden of onduidelijkheden ontdekt, dan dient u de contactpersoon van de gemeente Utrechtse Heuvelrug -ingevolge paragraaf 4.2 van dit document- hiervan zo spoedig mogelijk schriftelijk van op de hoogte te stellen, zodat e.e.a. nog voor de relevante termijn te corrigeren is. Indien na gunning blijkt dat er tegenstrijdigheden en/of onvolkomenheden waren en deze niet door de Inschrijvers zijn opgemerkt, dan zijn deze voor rekening en risico van dezen.
[bookmark: _Toc334529599][bookmark: _Toc334530532][bookmark: _Toc334779313][bookmark: _Toc351730147][bookmark: _Toc361949309][bookmark: _Toc425672023][bookmark: _Toc464460945][bookmark: _Toc195549925]Voorbehouden 
1. Opdrachtgever behoudt zich het recht voor (zover binnen juridische grenzen mogelijk), om het aanbestedingstraject geheel of gedeeltelijk, tijdelijk of definitief te stoppen.
2. Opdrachtgever behoudt zich het recht voor om de planning te wijzigen. 
3. Opdrachtgever behoudt zich het recht voor de Opdracht niet te gunnen.
[bookmark: _Toc334529600][bookmark: _Toc334530533][bookmark: _Toc334779314][bookmark: _Toc351730148][bookmark: _Toc361949310][bookmark: _Toc425672024][bookmark: _Toc464460946][bookmark: _Toc195549926]Integriteit
Opdrachtgever hecht veel waarde aan een integer functioneren van de overheid. Bij alle handelingen worden zeer zorgvuldig de grondbeginselen van de Europese aanbestedingsrichtlijn toegepast zoals het transparantie-, objectiviteit- en non-discriminatiebeginsel. Meer informatie over dit onderwerp is te vinden op www.integriteitoverheid.nl.
[bookmark: _Toc425672026][bookmark: _Toc334529603][bookmark: _Toc334530536][bookmark: _Toc334779316][bookmark: _Toc351730150][bookmark: _Toc361949312][bookmark: _Toc464460948][bookmark: _Toc195549927]Controle van verstrekte informatie
Alle informatie die door de Inschrijver ter beschikking wordt gesteld kan door de gemeente Utrechtse Heuvelrug op juistheid worden gecontroleerd. De gemeente Utrechtse Heuvelrug behoudt zich bovendien het recht voor om alle gegevens die afkomstig zijn van derden op juistheid te controleren door deze derden te benaderen. Een (proces-)audit van de Inschrijver door de gemeente Utrechtse Heuvelrug kan onderdeel uitmaken van de aanbestedingsprocedure. 
[bookmark: _Toc334529604][bookmark: _Toc334530537][bookmark: _Toc334779317][bookmark: _Toc351730151][bookmark: _Toc361949313][bookmark: _Toc425672027][bookmark: _Toc464460949][bookmark: _Toc195549928]Valse verklaringen
De gemeente Utrechtse Heuvelrug wijst er nadrukkelijk op dat verklaringen die – al dan niet – achteraf onjuistheden blijken te bevatten of toezeggingen bevatten die niet (kunnen) worden waargemaakt, door haar worden aangemerkt als 'valse verklaringen' in de zin van artikel 2.87 e van de Gewijzigde Aanbestedingswet 2012. Dit kan uitsluiting van verdere deelname aan deze en toekomstige Aanbestedingsprocedures van de gemeente Utrechtse Heuvelrug tot gevolg hebben.
[bookmark: _Toc334529605][bookmark: _Toc334530538][bookmark: _Toc334779318][bookmark: _Toc351730152][bookmark: _Toc361949314][bookmark: _Toc425672028][bookmark: _Toc464460950][bookmark: _Toc195549929]Onvolledige of onjuiste informatie
De Inschrijving moet volledig en juist zijn. Mocht blijken dat verstrekte informatie niet juist is, dan zal de gemeente Utrechtse Heuvelrug de Inschrijvers uitsluiten van verdere deelname aan de aanbesteding. Mocht blijken dat de informatie ontbreekt, dan kan de gemeente Utrechtse Heuvelrug besluiten om het gebrek aan overgelegde gegevens te laten herstellen, afhankelijk van de ernst van het gebrek en alleen dan wanneer herstel niet tot concurrentievervalsing leidt. Dit laatste is ter uitsluitende beoordeling van de gemeente Utrechtse Heuvelrug.


[bookmark: _Toc334529610][bookmark: _Toc334530543][bookmark: _Toc334779323][bookmark: _Toc351730157][bookmark: _Toc361949319][bookmark: _Toc425672033][bookmark: _Toc464460955][bookmark: _Toc195549930]Fusie van Opdrachtnemer
In het geval de Inschrijver tijdens deze Nationale niet openbare aanbesteding fuseert met een andere partij of fusieplannen heeft, dient hiervan z.s.m. melding te worden gemaakt bij de Contactpersoon van deze aanbesteding.
[bookmark: _Toc334529611][bookmark: _Toc334530544][bookmark: _Toc334779324][bookmark: _Toc351730158][bookmark: _Toc361949320][bookmark: _Toc425672034][bookmark: _Toc464460956][bookmark: _Toc195549931]Gestanddoeningstermijn
De termijn van gestanddoening van de Inschrijving is 90 dagen na het sluiten van de inschrijving. In het geval dat de gemeente Utrechtse Heuvelrug in rechte wordt gedaagd met betrekking tot deze aanbestedingsprocedure is de termijn van gestanddoening dertig (30) dagen na de dag waarop in eerste aanleg is beslist, tenzij de voornoemde termijn van gestanddoening dan nog niet is verstreken. In dat geval geldt de voornoemde termijn van gestanddoening. De gemeente Utrechtse Heuvelrug behoudt zich het recht voor een verzoek te doen om de gestanddoeningstermijn te verlengen. Door een inschrijving in te dienen gaat u onvoorwaardelijk akkoord met de gestandsdoeningstermijn.
[bookmark: _Toc334529618][bookmark: _Toc334530551][bookmark: _Toc334779330][bookmark: _Toc351730164][bookmark: _Toc361949326][bookmark: _Toc425672040][bookmark: _Toc464460962][bookmark: _Toc195549932]Inschrijvingsvergoeding
Kosten welke moeten worden gemaakt voor het opstellen van de Inschrijving worden niet door de gemeente Utrechtse Heuvelrug vergoed. Inschrijvers hebben ook in het geval dat zich één van de in paragraaf 5.8 genoemde omstandigheden (intrekking en opschorting van de Aanbestedingsprocedure) voordoet geen recht op vergoeding van ten behoeve van deze aanbesteding gemaakte kosten.
[bookmark: _Toc350251969]
[bookmark: _Toc251593319][bookmark: _Toc251593425][bookmark: _Toc380050879]
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[bookmark: _Toc361324980][bookmark: _Toc361325083][bookmark: _Toc361324985][bookmark: _Toc361325088][bookmark: _Toc361324987][bookmark: _Toc361325090][bookmark: _Toc361324988][bookmark: _Toc361325091][bookmark: _Toc361324989][bookmark: _Toc361325092][bookmark: _Ref361929911][bookmark: _Toc361949349][bookmark: _Toc464460984][bookmark: _Toc195549933]De gunning
[bookmark: _Toc195549934][bookmark: _Toc332274166][bookmark: _Toc334111907][bookmark: _Toc361949350]Gunningscriterium 
Het gunningscriterium voor deze aanbesteding is “economisch meest voordelige inschrijving”. Als “economisch meest voordelig” wordt aangemerkt de Inschrijving met het hoogste puntenaantal. Punten worden toegekend aan de sub-gunningscriteria: hoogte van de Koopprijs, de stedenbouwkundige ontwerpkwaliteit en de wijze waarop invulling wordt gegeven aan duurzaamheid, zie tabel 1. Per sub- criterium wordt in de hierna volgende paragrafen een toelichting gegeven op de puntentoekenning.

	Hoofdcriteria
	Sub-criteria
	Procentueel
	Maximaal te behalen punten 
(afgerond op 1 decimaal)

	Prijs 

	Koopprijs
	40%
	40

	
Kwaliteit

	Kwalitatieve aanbieding:
	60%
	

	
	Stedenbouwkundig plan
	
	25

	
	Beperken overlast
	
	5

	
	Duurzaamheid
	
	15

	
	Autoluw/autovrij
	
	15

	 
	Totaal
	100%
	100


Tabel: 1: gunningsstructuur
[bookmark: _Toc195549935]Kooprijs 
De gemeente Utrechtse Heuvelrug streeft naar een zo hoog mogelijke koopprijs in relatie tot de door de Inschrijvers aan te bieden kwaliteit. Daarom is er gekozen voor een 40/60 verdeling tussen de beide onderdelen. 

De koopprijs is het bedrag dat de Marktpartij aan de gemeente Utrechtse Heuvelrug betaalt voor de koop van de grond met de mogelijkheid tot Ontwikkeling van de Locatie. Voor het indienen van de koopprijs moet het format van bijlage 2 van dit Aanbestedingsdocument worden gebruikt. Er kan maar één koopprijs worden ingevuld. Inschrijvingen waarmee meerdere koopprijzen worden ingediend of voorwaarden worden gesteld aan de koopprijs en/of aanbiedingen, of wordt afgeweken van het voorgeschreven format, worden uitgesloten van verdere deelname aan de procedure. De Inschrijving wordt dan terzijde gelegd. 

De gemeente Utrechtse Heuvelrug heeft voor deze aanbesteding een minimum koopprijs ad. EUR 4.000.000,-- vastgesteld. Indien een Inschrijver een koopprijs indient die lager is dan deze minimum koopprijs, wordt de Inschrijver uitgesloten van verdere deelname. Indien alle Inschrijvers geen bieding doen hoger dan de minimum koopprijs, stopt deze aanbestedingsprocedure en zal de Opdracht niet worden gegund. 
De puntentoekenning geschiedt overeenkomstig de volgende formule (afgerond op 1 decimaal), waarbij de ondergrens gelijk is aan de minimum koopprijs:

(Aangeboden koopprijs-ondergrens) / (Hoogste aangeboden koopprijs-ondergrens) x 40 punten= behaald aantal punten

[bookmark: _Toc195549936][bookmark: _Ref235519766][bookmark: _Toc283649468] Kwalitatieve beoordeling
[bookmark: _Toc195549937]Stedenbouwkundig plan (max 25 punten)
Omdat de gemeente Utrechtse Heuvelrug hecht aan een hoogwaardige ontwikkeling van de Locatie, waarmee wordt ingespeeld op de ruimtelijke kansen en beperkingen van de Locatie, wordt er in het kader van de beoordeling van de Inschrijving punten toegekend aan de kennis en kunde van de Inschrijver om uiteindelijk een hoogwaardig (stedenbouwkundig) ontwerp voor de Locatie te  kunnen ontwikkelen. De Inschrijver dient daartoe bij de Inschrijving een Stedenbouwkundig plan met toelichting en referentiebeelden voor de te ontwikkelen Locatie in te dienen. Het bevat een schetsplan:   tekeningen op schaal waarop de ideeën voor het bouwproject zijn af te lezen. Het is een eerste schetsontwerp dat de basis is voor verdere uitwerking. Het schetsplan geeft een goed beeld van de indeling, grootte en vorm (architectuur) van het project. Het bevat in ieder geval (op schaal) een situatietekening, schetsen van woningen (plattegronden een gevelaanzichten), parkeeroplossingen en de wijze van invulling van het toekomstige groene gebied met daarin ook ideeën voor de ontmoetingsplek en ruimte voor spelen door kinderen. Een geschreven toelichting op de gemaakte ontwerpkeuzes maakt eveneens deel uit van het stedenbouwkundig plan. De Inschrijver kan hierbij gebruik maken van derde partijen. Tot slot geeft Inschrijver in het plan aan welke gronden  na realisatie teruggeleverd worden aan de gemeente. Het Stedenbouwkundig plan mag uit maximaal 20 pagina’s A3 of A4 bestaan (inclusief: tekst, toelichting en beelden). Er is verder geen format voorgeschreven. 

Het Stedenbouwkundig plan zal worden getoetst aan het vigerend bestemmingsplan “Sportlaan 67, Driebergen-Rijsenburg” en het Beeldkwaliteitsplan.  Door de gunningscommissie wordt gelet op de wijze waarop de navolgende deelaspecten (A t/m B) binnen de Ontwikkeling worden uitgewerkt:

A. Verankering van de ontwikkellocatie in zijn omgeving. 
Daarbij wordt gekeken op welke wijze het Stedenbouwkundig plan aansluiting zoekt bij het karakter, de beeldkwaliteit, de stedenbouwkundig- ruimtelijke opbouw en de structuur van de directe omgeving. Een impressie van de te realiseren bebouwing dient onderdeel van het Stedenbouwkundig plan te zijn. Ook zal de wijze waarop ingespeeld wordt op de beeldkwaliteit met de “groene entree” tot het achterliggende bos beschreven moeten worden. In dat kader is de wijze van ontsluiting van de locatie in relatie tot het behoud van de beleving van die “groene entree” van belang. Ook wordt beoordeeld in hoeverre rekening gehouden is met de bestaande bomen, zie hiervoor de bomeninventarisatie.

B. De ruimtelijk-stedenbouwkundige kenmerken en kwaliteiten van de ontwikkeling op zichzelf. 
Het gaat hier om het beoordelen van de totale “ruimtelijke compositie” van het Stedenbouwkundig plan met de daaruit voortvloeiende ruimtelijke kwaliteit en woonkwaliteit, zoals ook beschreven in het Beeldkwaliteitsplan. In dat kader wordt onder andere gekeken naar architectonische kwaliteit van de beoogde bebouwing, de oriëntatie van woningen, korrelgrootte van de bebouwing (bouwmassa’s en onderlinge verhouding daarvan) en de positionering van de bebouwing ten opzichte van elkaar en op de Locatie. Ook de opbouw van de openbare (of eventueel gedeelde) buitenruimte in relatie tot de bebouwing en ook met daarin opgenomen de (extra) parkeerplaatsen ten behoeve van de woonfunctie, is onderdeel van de “ruimtelijke compositie” en dus onderdeel van de beoordeling.  In het kader van de ruimtelijke totaal-kwaliteit van de ontwikkellocatie waarin wonen gepaard gaat met omringend bosgebied van het Utrechtse Landschap is het belangrijk hoe wordt omgegaan met de overgangen van privé naar openbaar eigendom. Dit wordt bij voorkeur opgelost op een natuurlijke wijze bijvoorbeeld door het plaatsen van groene hagen. In dit kader neemt de Inschrijver in het Stedenbouwkundig plan een erfafscheidingenplan op, waarbij aangegeven wordt op welke wijze de Inschrijver dit plan wil uitvoeren en de instandhouding ervan wil borgen. Bij de woningen, waarvan achtertuinen zullen grenzen aan het omringende bos, mogen geen achteruitgangen worden mogelijk gemaakt. De toegang tot het bos zal slechts mogelijk moeten zijn langs de daarvoor door Utrechts Landschap geduide paden.

[bookmark: _Toc351730203][bookmark: _Toc361949365]
Er kunnen maximaal 25 punten voor het sub-criterium Stedenbouwkundig plan worden toegekend. De gunningscommissie zal deze punten overeenkomstig de navolgende beoordelingsmethodiek toekennen:

	Beoordeling
	Toelichting op waardering 
	Aantal te behalen punten

	Goed
	De gegeven informatie overtreft de verwachtingen van de Aanbestedende dienst. Er is sprake van een positief onderscheidend vermogen bij de wijze waarop invulling wordt gegeven aan dit onderdeel van de beoordeling. 
Zo geeft de Inschrijver blijk van een vergaand inzicht én begrip van de ruimtelijke context, kwaliteiten en  mogelijkheden van de Locatie. En van een vergaand begrip van de ruimtelijke kaders en randvoorwaarden en speelt daar voor wat betreft dit deelaspect op onderscheidende wijze op in. Het Stedenbouwkundig plan voldoet ruimschoots aan de kaders en randvoorwaarden die de gemeente heeft gesteld ten aanzien van de ontwikkeling  en creëert mogelijk zelfs aanvullende kansen of  meerwaarde.  Het plan geeft blijk van het bijzonder goed, creatief en/of innovatief kunnen inspelen op de ruimtelijke kansen en beperkingen van de Locatie. Aanbestedende dienst heeft groot vertrouwen dat het plan kan worden uitgewerkt tot een kwalitatief hoogwaardig stedenbouwkundig ontwerp.
	25

	Voldoende
	De gegeven informatie is in overeenstemming met de verwachtingen van de Aanbestedende dienst.  De Inschrijver geeft blijk van inzicht én begrip van de ruimtelijke context, kwaliteiten en  mogelijkheden van de Locatie.  Het Stedenbouwkundig plan voldoet voor wat betreft dit deelaspect aan de kaders en randvoorwaarden die de gemeente  heeft gesteld ten aanzien van de ontwikkeling, maar er wordt in beperkte mate aanvullende kansen of meerwaarde gecreëerd. Aanbestedende dienst verwacht dat het plan kan worden uitgewerkt tot een kwalitatief  voldoende tot goed stedenbouwkundig ontwerp. 

	15

	Redelijk
	De gegeven informatie is niet volledig in overeenstemming met de verwachtingen van de Aanbestedende dienst. Er ontbreekt informatie over significante punten of de wijze van invulling is niet overtuigend voor wat betreft dit deelaspect. De Inschrijver geeft in beperkte mate blijk van begrip van de ruimtelijke context, kwaliteiten en  mogelijkheden van de Locatie. Het Stedenbouwkundig plan  vult voor wat betreft dit deelaspect de kaders en randvoorwaarden die de gemeente in het heeft gesteld  minimaal of niet overtuigend in. Er wordt nagenoeg niet ingespeeld op de ruimtelijke kansen en beperkingen van de Locatie.
	5

	Matig
	De gegeven informatie voldoet niet aan de verwachtingen van de Aanbestedende dienst. De Inschrijver geeft vrijwel geen blijk van begrip van de ruimtelijke context, kwaliteiten en  mogelijkheden van de Locatie. Het Stedenbouwkundig plan voldoet niet of maar in zeer beperkte mate aan het kader en randvoorwaarden en er wordt niet of maar zeer beperkt ingespeeld op de ruimtelijke kansen en beperkingen van de Locatie.

	0

	
	


Minimaal te behalen kwaliteit en uitsluiting
Stedenbouwkundige plannen die een 0 scoren worden terzijde geschoven. 
Stedenbouwkundige plannen die in strijd zijn met het bestemmingsplan, worden eveneens ter zijde geschoven.
[bookmark: _Toc195549938]Beperken overlast bouwperiode (maximaal 5 punten)
Het projectgebied kent een uitdagende ligging. Het is gesitueerd aan het einde van een doodlopende woonstraat waar de huizen dicht op de weg staan. De bouwwerkzaamheden zullen een grote impact hebben op de omgeving, zowel op mens als natuur. Het doel van de opdrachtgever is om de overlast tijdens de bouwperiode voor de omgeving zo veel mogelijk te beperken.

Middels het plan van aanpak wil de opdrachtgever inzicht krijgen hoe de gegadigde de impact op de omgeving wil beperken. Hiermee moet duidelijk worden hoe de gegadigde de risico’s inschat, deze wil beheersen en de impact reduceert op een realistische manier.

In het plan van aanpak moet ten minste antwoord worden gegeven op de volgende vragen:
· Welke vormen van overlast zijn er te verwachten voor de (directe) omgeving?
· Op welke manier wordt deze overlast beperkt of tegen gegaan?
· Met welke realistische oplossingen wordt de impact van de werkzaamheden op de omgeving beperkt?

Om te bepalen welke inschrijving economisch het meest voordelig is, hanteert de gemeente Utrechtse Heuvelrug de volgende criteria:
1. Het beperken van de overlast voor de (direct) omwonenden;
2. De communicatie met stakeholders;
3. Duur van de werkzaamheden.



Het beperken van de overlast voor de (direct) omwonenden
Doelstelling: Het veroorzaken van zo min mogelijk overlast voor omwonenden en het behouden van het wooncomfort.

Beoordeling: De beoordeling zal geschieden op basis van het plan van aanpak. Extra aandacht wordt besteed aan het begrijpen van de complexiteit van de bouwlocatie. Het plan van aanpak bestaat uit het omschrijven van de manier waarop de werkzaamheden worden uitgevoerd, eventueel ondersteund door afbeeldingen. De volgende vragen moeten ten minste worden beantwoord in het plan van aanpak:
· Met welke fasering wil de gegadigde de werkzaamheden uitvoeren?
· Hoe gaat de gegadigde om met de aan- en afvoer van (bouw)materialen?
· Op welke manier wil de gegadigde uitvoering geven aan de gestelde randvoorwaarden in de koopovereenkomst met betrekking tot de bereikbaarheid?
· Op welke manier borgt de gegadigde dat er niet buiten de gestelde tijden wordt geladen of gelost?
· Op welke manier borgt de gegadigde dat voertuigen op het bouwterrein kunnen keren? Dit moet aangetoond worden door middel van een rijcurve-tekening op schaal.
Welke overlast voorziet indiener nog meer en welke beheersmaatregelen worden genomen, inclusief communicatie richting omwonenden?

Communicatie met stakeholders
Doelstelling: Het zo goed mogelijk informeren van de stakeholders over de geplande werkzaamheden, hen op de hoogte houden van de vorderingen en het op de juiste manier afhandelen van klachten en meldingen.

Beoordeling: De beoordeling zal geschieden op basis van het communicatie- en participatieplan als onderdeel van het plan van aanpak.

Duur van de werkzaamheden
Doelstelling: Het zo kort mogelijk houden van de uitvoeringsperiode om daarmee de periode van overlast te beperken.

Beoordeling: De beoordeling zal geschieden op basis van een werkplanning. Deze dient uitgewerkt te zijn op basis van de omschreven fasering in het plan van aanpak.

Beoordeling

	Beoordeling
	Toelichting op waardering 
	Aantal te behalen punten

	Goed
	De gegeven informatie overtreft de verwachtingen van de Aanbestedende dienst. Er is sprake van een positief onderscheidend vermogen bij de wijze waarop invulling wordt gegeven aan dit onderdeel van de beoordeling. 
Zo geeft de Inschrijver blijk van een vergaand inzicht én begrip van de complexe ligging van het projectgebied en de uitdagingen die dat met zich meebrengt. De Inschrijver begrijpt de impact voor de omgeving en overlast wordt tot een minimum beperkt. Omwonenden en andere stakeholders worden uitgebreid en op een positieve manier geïnformeerd over de werkzaamheden en de vorderingen. Klachten en meldingen worden naar volle tevredenheid van de melder en Aanbestedende dienst afgehandeld.

	5

	Voldoende
	De gegeven informatie is in overeenstemming met de verwachtingen van de Aanbestedende dienst.  De Inschrijver geeft blijk van inzicht én begrip van de complexe ligging van het projectgebied en de uitdagingen die dat met zich meebrengt. De Inschrijver begrijpt de impact voor de omgeving en overlast wordt beperkt. Omwonenden en andere stakeholders worden voldoende geïnformeerd over de werkzaamheden en de vorderingen. Klachten en meldingen worden volgens de verwachting van de melder en Aanbestedende dienst afgehandeld.

	3

	Redelijk
	De gegeven informatie is niet volledig in overeenstemming met de verwachtingen van de Aanbestedende dienst. Er ontbreekt informatie over significante punten of de wijze van invulling is niet overtuigend voor wat betreft dit deelaspect. De Inschrijver geeft in beperkte mate blijk van de complexe ligging van het projectgebied en de uitdagingen die dat met zich meebrengt. De Inschrijver begrijpt de impact voor de omgeving onvoldoende en overlast wordt slecht beperkt. Omwonenden en andere stakeholders worden beperkt geïnformeerd over de werkzaamheden en de vorderingen. Klachten en meldingen worden afgehandeld.

	1

	Matig
	De gegeven informatie voldoet niet aan de verwachtingen van de Aanbestedende dienst. De Inschrijver geeft vrijwel geen blijk van de complexe ligging van het projectgebied en de uitdagingen die dat met zich meebrengt. De Inschrijver begrijpt de impact voor de omgeving niet en overlast wordt niet of nauwelijks beperkt. Omwonenden en andere stakeholders worden onvoldoende geïnformeerd over de werkzaamheden en de vorderingen. Klachten en meldingen worden nauwelijks of niet naar tevredenheid afgehandeld.

	0

	
	


[bookmark: _Toc195549939]Duurzaamheid (maximaal 15 punten)
De gemeente Utrechtse Heuvelrug streeft naar een aanzienlijke vermindering van de CO2-uitstoot, met als doel een reductie van 55% in 2030 ten opzichte van 1990. Duurzaam bouwen speelt hierbij een centrale rol. Op 31 oktober 2022 ondertekende de gemeente het convenant Toekomstbestendig Bouwen, waarbij is gekozen voor het 'brons'-niveau. Dit convenant focust op zes belangrijke thema's: 
· Energie
· Circulariteit
· Duurzame mobiliteit
· Klimaatadaptatie
· Natuurinclusiviteit & biodiversiteit
· Gezonde leefomgeving
Naast het ondertekenen van het convenant heeft de gemeente haar eigen ambities op het gebied van duurzaam- en circulair bouwen neergelegd in het document ‘Samen duurzaam doen, routekaart 2023-2030’. Hiermee zet de gemeente concrete stappen richting een duurzamere en toekomstbestendige leefomgeving.

Energie
Het klimaatakkoord streeft naar een CO2-reductie van 55% in 2030 en 95% in 2050. Wat betreft het thema energie worden eisen gesteld aan de energiebehoefte, het energieverbruik en de inzet van hernieuwbare energie. Hiervoor wordt gewerkt met de BENG normen (Bijna Energie Neutraal Gebouw), deze indicatoren zijn:
· BENG 1: de maximale energiebehoefte in kWh per m2 gebruiksoppervlak per jaar;
· BENG 2: het maximale primair fossiel energiegebruik, eveneens in kWh per m2 gebruiksoppervlak per jaar;
· BENG 3: het minimale aandeel hernieuwbare energie in procenten. 

De eisen bij niveau brons zijn voor de energiebehoefte (BENG 1) gelijk aan het wettelijk niveau. Voor het aandeel energieverbruik (BENG 2) en hernieuwbare energie (BENG 3) zijn de ambities hoger. BENG 2 en BENG3 zijn sterk met elkaar verbonden. Bij een woning met een hoog percentage duurzaam opgewekte energie wordt direct minder gebruikgemaakt van energie uit fossiele bronnen. Echter gaat BENG 2 uit van een hoeveelheid kWh fossiele energie en BENG 3 uit van een aandeel % hernieuwbare energie. Het aandeel hernieuwbaar kan in sommige gevallen hetzelfde blijven, maar de energievraag kan wel naar beneden door bouwkundige maatregelen te nemen zoals bijvoorbeeld betere isolatie, groene daken of zuinigere installaties zonder direct PV-panelen toe te voegen. Wanneer het verbruik in de woning naar beneden gebracht wordt, is dus minder energieopwekking nodig. 

Circulariteit
Duurzaamheid komt ook tot uitdrukking in het (herkomst/soort) materiaalgebruik. De Milieu Prestatie Gebouwen (MPG) geeft aan wat de milieubelasting is van de materialen die in een gebouw worden toegepast. Er wordt voor alle ambities op gebied van circulariteit onderscheid gemaakt tussen grondgebonden bouw en gestapelde bouw. Over de herkomst van materialen wordt verwacht dat een percentage hernieuwbaar, hergebruikt en/of gerecycled is. Aan materiaalgebonden CO2-uitstoot en losmaakbaarheid worden ook eisen gesteld. Hiervoor kan een materialenpaspoort worden toegepast. Dit is een manier om de materiaaleigenschappen van gekozen materialen te beschrijven.

Duurzame mobiliteit
Duurzame mobiliteit wordt in dit project niet meegenomen, omdat het niet voldoende relevant is voor deze specifieke ontwikkeling. Hoewel duurzaamheid een belangrijk thema is, ligt de focus van dit project op de andere thema’s.

Klimaatadaptatie
Het uitgangspunt is dat de Locatie zodanig worden gerealiseerd dat deze bestand is tegen wateroverlast bij hevige neerslag, dat het overstromingsrisico wordt beperkt en dat de gebouwde omgeving een gezonde en aantrekkelijke leefomgeving blijft bij periodes van langdurige droogte en hitte. Daarmee samenhangend moet ook invulling gegeven worden aan het beperken en/of beheersen van drinkwaterverbruik. Om dit te realiseren worden maatregelen toegepast die bijdragen aan een klimaatbestendige omgeving.

Natuurinclusiviteit en biodiversiteit
Natuurinclusief bouwen zorgt voor behoud en verbeteren van de biodiversiteit in de gebouwde omgeving. Er worden geschikte habitats gecreëerd voor gebouw bewonende soorten en andere soortencategorieën. De gebouwde omgeving, het buitengebied en omringende natuurgebieden worden niet los van elkaar gezien. 

Gezonde leefomgeving
Duurzaamheid gaat ook over een gezonde leefomgeving. Het doel is om gezonde woningen en gebieden te realiseren met een prettig (binnen-)klimaat, vrij van schadelijke stoffen en stimulerend voor het naleven van een gezonde leefstijl. Het thema gezonde leefomgeving heeft veel raakvlakken met andere onderwerpen uit het convenant zoals circulariteit, energie en klimaatadaptatie. 
De 5 onderwerpen binnen gezonde leefomgeving zijn:
· Toxiciteit in materialen
· Hitte in de woning
· Geluidskwaliteit in de woning
· Luchtkwaliteit in de woning
· Groen om de woning
Omdat de gemeente Utrechtse Heuvelrug hecht aan duurzame woningbouw dat ook als zodanig door de consument wordt gevraagd en dus tot een spoedige afzet van de woningen zal leiden, worden er bij de gunning punten toegekend aan de wijze waarop de inschrijver bij de ontwikkeling van de locatie invulling zal geven aan duurzaamheid. 

Het project wordt beoordeeld op de vijf van de zes thema’s die in het Convenant Toekomstbestendig Bouwen aan bod komen en hierboven zijn beschreven. Duurzame mobiliteit is achterwege gelaten vanwege de geringe impact op het project. De inschrijver dient bij de inschrijving een beschrijving in te dienen over de wijze waarop hij binnen de ontwikkeling aantoonbaar invulling zal geven aan deze thema’s. Deze beschrijving mag uit maximaal 4 pagina’s bestaan (exclusief beelden). Voor de beschrijving is geen format voorgeschreven. 

Er kunnen maximaal 15 punten voor het sub-criterium duurzaamheid worden toegekend. De gunningscommissie zal deze punten overeenkomstig de navolgende beoordelingsmethodiek toekennen:

	Thema
	Maximaal te behalen punten
	Beoordeling

	Energie
	5
	Drie punten zijn te behalen voor BENG 1, twee punten zijn te behalen voor BENG III.

	Circulariteit
	5
	Drie punten kunnen worden verdiend met een MPG-score van 0,50 of lager, twee punten voor een materialenpaspoort (losmaakbaarheid, herkomst en materiaal gebonden CO2-uitstoot)

	Klimaatadaptatie
	2
	Twee punten kunnen worden verdiend met het realiseren van een klimaatbestendig project.

	Natuurinclusiviteit & biodiversiteit
	2
	Twee punten kunnen worden verdiend met een hoogwaardige habitat voor tenminste gebouw bewonende soorten en twee andere soortencategorieën.

	Gezonde leefomgeving
	1
	Een punt kan worden behaald met het verminderen van toxiciteit in bouwmaterialen (90% vrij van giftige stoffen) en het voldoen aan de eisen van groen om de woning.



Autoluw/autovrij (15 punten)

Het is de ambitie om de nieuwe wijk, autoluw dan wel autovrij uit te voeren. Hiervoor is een amendement aangenomen bij de vaststelling van het bestemmingsplan. Het amendement luidt: ‘
een planuitwerking, die het autobezit zo veel mogelijk beperkt met waarborgen voor een blijvend autoluwe dan wel autovrije wijk. Bij een dergelijke autoluwe dan wel autovrije wijk dient ook aangetoond te worden dat extra parkeerdruk buiten het plangebied door middel van uitvoerbare juridische regelingen wordt voorkomen, zowel na oplevering als ook op de lange termijn.’  
 
De uitwerking van het plan zal ten minste moeten voldoen aan het gemeentelijk parkeerbeleid. Daarnaast wordt dus als onderdeel van de aanbesteding de markt uitgedaagd om met een innovatieve oplossing te komen waardoor de parkeerbehoefte van de toekomstige gebruikers afneemt. Over de uitwerking van de innovatieve  oplossing is met de gemeenteraad van de Utrechtse Heuvelrug gesproken. De uiteindelijke formulering op basis waarvan gescoord kan worden luidt als volgt:

‘Het is de ambitie om de nieuwe woonwijk uit te voeren als een autoluwe of autovrije wijk. Voor de uitwerking van deze autoluwe of autovrije wijk wordt de markt uitgedaagd om een innovatieve oplossing te vinden. Deze mag echter niet leiden tot extra parkeeroverlast in het bestaande deel van de Sportlaan. Hierbij geldt de bestaande situatie als uitgangspunt inclusief de afname van parkeerdruk als gevolg van de verplichte realisering van de 13 parkeerplaatsen in het bestemmingsplangebied ten opzichte van de toekomstige situatie. Een innovatieve oplossing die (mede) het invoeren van een parkeervergunningsysteem in het plangebied en de omgeving omvat behoort niet tot een gewenste innovatieve oplossing. 
Onder autoluw wordt een woonwijk verstaan waarbij het autobezit laag is en dit voor de korte en lange termijn wordt gewaarborgd. Als objectieve beoordeling zal de mate van benodigd aantal parkeerplaatsen toegepast worden, waarbij een lager aantal parkeerplaatsen leidt tot een hogere score.

Er kunnen maximaal 15 punten voor het sub-criterium autoluw/autovrij worden toegekend. De punten worden toegekend naar rato van het minder aantal benodigd parkeerplaatsen ten opzichte van de andere inschrijvingen. Het minder aantal parkeerplaatsen wordt gemeten ten opzichte van de minimale vereisten op basis van het gemeentelijk parkeerbeleid. 
Als onderdeel van het toekennen van de punten wordt tevens beoordeeld of de aangeboden oplossing niet leidt tot toename van verkeershinder in de omliggende woonwijk. Wanneer parkeerhinder op het bestaande deel van de Sportlaan niet aantoonbaar opgelost kan worden dan zullen voor dit onderdeel geen punten toegekend worden. Zoals beschreven wordt het invoeren van een parkeervergunningssysteem voor het bestaande deel van de Sportlaan niet als innovatieve oplossing beoordeeld om parkeerhinder te voorkomen.
[bookmark: _Toc195549940]Presentatie
Alle Inschrijvers die tijdig en compleet een inschrijving hebben gedaan worden in de gelegenheid gesteld om de kwalitatieve onderdelen van hun aanbieding toe te lichten tijdens een presentatie van maximaal 30 minuten ten overstaan van de gunningscommissie. De presentaties worden gepland in de week van X en X - 2026. Inschrijver wordt verzocht om hiermee rekening te houden. 

De Inschrijvers zijn geheel vrij in de wijze van presenteren en kunnen desgewenst gebruik maken van een beamer en/of whiteboard. Deze presentatie is ook bedoeld om de leden van gunningscommissie de gelegenheid te bieden om vragen te stellen over de diverse kwalitatieve onderdelen. De presentatie is dan ook puur ter verificatie, opheldering en toelichting op de reeds ingediende stukken en er zullen hiervoor geen punten worden toegekend.

[bookmark: _Toc195549941]Totaalscore
Na de presentaties wordt door de leden van de gunningscommissie eerst voor de onderdelen genoemd in paragraaf 6.3.1, 6.3.2. en 6.3.3 individueel punten per sub-criterium toegekend waarna de scores worden besproken in de gunningscommissie. De gunningscommissie bepaalt door overleg, argumenten en discussie gezamenlijk het eindcijfer per sub-gunningscriterium (dus op basis van consensus). 

Door de toegekende scores van alle sub-gunningcriteria bij elkaar op te tellen, verkrijgt men de totaalscore voor het onderdeel kwaliteit die door de gunningscommissie dan wordt vastgesteld. 

Eerst daarna wordt door de gunningscommissie de punten voor het onderdeel prijs vastgesteld aan de hand van de methode zoals genoemd in paragraaf 6.2.

Aan de Inschrijver met het hoogste puntenaantal (som) voor prijs en kwaliteit wordt de opdracht gegund. Als er meerdere inschrijvers eenzelfde puntenaantal behalen, geeft de hoogte van de koopprijs de doorslag.
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Bijlage 1: Checklist Inschrijving

Officiële naam Inschrijver: 

NB. U dient deze checklist in te vullen en de paginanummers en de bestandnaam te vermelden waar de informatie is te vinden.
	Nr.
	Onderwerp
	Toegevoegd/ beantwoord
	Paginanummer en bestandnaam in Inschrijving

	1
	Checklist, rechtsgeldig ondertekend
	Ja/Nee
	

	2
	Koopprijs invulblad, bijgevoegd en rechtsgeldig ondertekend
	Ja/Nee
	

	3
	Stedenbouwkundig plan
	Ja/Nee
	

	4
	Beschrijving Duurzaamheid 
	Ja/Nee
	

	5
	Beschrijving beheer
	Ja/Nee
	

	6
	Kopie Kamer van Koophandel
	Ja/Nee
	

	
	
	
	




	Rechtsgeldige ondertekening*:

	Naam ondertekenaar:
	

	Handtekening:
	




	Datum:
	


[bookmark: _Toc325370717][bookmark: _Toc334111925][bookmark: _Toc351730205]
[bookmark: _Toc464460996][bookmark: _Toc361949367][bookmark: _Toc378587028][bookmark: _Toc406676103]* bevoegd ondertekend en controleerbaar middels uittreksel Kamer van Koophandel.
 
[bookmark: _Toc195549944]Bijlage 2 Koopprijs invulblad

	Aangeboden Koopprijs Rechtsgeldige ondertekening*:

	Prijs in euro exclusief BTW


	€ …………………… (exclusief omzetbelasting en / of overdrachtsbelasting)
zegge:
………………………………………………………………… EURO

	Handtekening:
	




	Datum:
	


* bevoegd ondertekend en controleerbaar middels uittreksel Kamer van Koophandel.




[bookmark: _Toc195549945]Bijlage 3 Koop- en realisatieovereenkomst (inclusief bijlagen)
Separate bijlage
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KOOP Segmentering 01012024 01012025
Alle genoemde bedragen in €'s

Maximaal sociale koopwoning | 265.000 280,000
Maximaal betaalbare koop 390.000 405.0000
Dure koop Vanaf 390.000 Vanaf 405.000
Prijsgrens opkoopbescherming | 487.000 615.000°
HUUR Segmentering

Alle genoemde bedragen in €'s

Sociale huurgrenst 879,66 900,07
Betaalbare huur voor I-en 2- 650,43 682,96
persoonshuishoudens®

Betaalbare huur voor 3- en 697,07 731,93
meerpersoonshuishoudens®
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punten conform WWS

Dure huur®

Vanaf 1.184,82
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