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40 |2e Selectieleidraad 1.2 Achtergrond Kan de gemeente achtergrondinformatie geven over het Stadshart? Voor achtergrondinformatie over Stadshart Woensel, niet zijnde aanbestedingsdocumenten,
informatie kan gekeken worden op: https://www.openeindhoven.nl/projecten/woensel/stads-hart-
Stadshart woensel?origin=/themas/voorzieningen.
41 |2e Selectieleidraad 1.2 Achtergrondinform |Kan de aanbestedende dienst meer vertellen over bouwveld A2? Voor achtergrondinformatie over bouwveld A2, niet zijnde aanbestedingsdocumenten, kan
atie bouwveld A2 worden gekeken op:
https://www.mijn-thuis.nl/nieuwbouwprojecten/stads-hart-woensel-bouwveld-a2/.
51 |2e Selectieleidraad 2.3.1 Bestuurlijke Heeft dit project bestuurlijke prioriteit? De ontwikkeling van het project krijgt ruim voldoende bestuurlijke aandacht. Het betreft, na
prioriteit KnoopXL, de grootste woningbouwontwikkeling in Eindhoven. Het project wordt ondersteund
door een WBI-subsidie en staat Structureel op de agenda van de betrokken bestuurders om
bij te dragen aan het realiseren van de gemeentelijke doelstellingen en ambities.
46 |2e Selectieleidraad 2.3.2 Vergroening: Wat is de vergroeningsnorm? De gemeentelijke normen voor vergroening en waterberging. Zie:
groenopgave https://www.eindhoven.nl/stad-en-wonen/wonen/groen/groen-in-eindhoven.
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52 |2e Selectieleidraad 2.3.2 ontwikkel-potentie |lIs er daadwerkelijk ontwikkelpotentie voor de ontwikkelaar? Uitgangspunt is dat de gebiedsontwikkelaar het gehele deel van het programma, zoals

omschreven in de selectieleidraad, daadwerkelijk ontwikkelt en realiseert. Het proces start
met een uitwerkingsfase, gevolgd door een gefaseerde ontwikkeling. Onder welke
voorwaarden de gebiedsontwikkelaar de diverse onderdelen kan ontwikkelen en in welke
volgorde, wordt tijdens de dialoogfase nader besproken en vastgelegd in de
samenwerkingsovereenkomst.
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47 |2e Selectieleidraad 2.3.3.1 Bijsturing opdracht [De gemeente heeft al veel uitgewerkt. In hoeverre staat de gemeente open voor De gemeente staat ervoor open om in de uitwerkingsfase het programma, visie en
aanpassingen van het vastgestelde programma, de gebiedsmarketing, visie en ontwikkelstrategie bij te sturen wanneer dat in het belang van Stadshart Woensel is. Daarbij
ontwikkelstrategie? geldt wel het uitgangspunt dat fundamentele wijzigingen niet worden doorgevoerd, zeker

niet wanneer deze raken aan eerder genomen raadsbesluiten. Het uitgangspunt is dus
flexibiliteit binnen de vastgestelde kaders van de eerder genomen raadsbesluiten.

57 |2e Selectieleidraad 2.3.3.1 Aantal BVO voor In de selectieleidraad wordt een indicatief totaal van 21.616 m? BVO genoemd voor het  [Het gaat hier om het commercieel - maatschappelijk programma binnen de nieuwbouw van

Commercieel en commercieel en maatschappelijk programma, terwijl het huidige programma aanzienlijk |Stadshart Woensel.
Maatschappelijk groter lijkt. Als voorbeeld: de leidraad noemt supermarkt 3.425 m? (BVO), terwijl er nu 3
programma supermarkten zitten met samen ca. 7.672 m? (BAG). Kunt u toelichten hoe de indicatie
van 21.616 m? BVO zich verhoudt tot de bestaande situatie? Zijn dit de meters van het
beoogde eindbeeld, de meters die nog wijzigen 6f de meters die nog worden toegevoegd?
66 |2e Selectieleidraad 2.3.3.1 Beoogde parkeer [Mededeling aanbestedende dienst Het overzicht van het beoogde programma voor de gebiedsontwikkeling, dat in de

programma

uitwerkingsfase nader moet worden uitgewerkt, is aangevuld met een omschrijving van de
parkeernorm als volgt:

Parkeerplaatsen worden grotendeels gerealiseerd in parkeergebouwen. Het eigendom en de
exploitatie van deze parkeergebouwen worden in een later stadium vastgesteld.
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45 |2e Selectieleidraad 2.3.3.2 Eigendoms- Wat is de eigendomsverhouding binnen het plangebied? Op dit moment is ruim 85% van de gronden eigendom van de gemeente en de overige 15%
verhouding bij derden. De gemeente streeft naar minnelijke verwerving van alle voor de ontwikkeling
benodigde gronden. Bij de aanbestedingsstukken zit een eigendomskaart voor meer
informatie.

48 |2e Selectieleidraad 2.3.3.2 GREX Wanneer staat de gemeente ervoor open om de GREX integraal te delen? Dit moet nog nader worden bepaald en is onderwerp van gesprek in de dialoogfase.
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50 [2e Selectieleidraad 2.3.3.2 Afname Neemt de gemeente het maatschappelijk vastgoed af? De gemeente kan maatschappelijk vastgoed afnemen en dit exploiteren als het een
maatschappelijk gemeentelijke beleidsdoelstelling is waar dekking voor is voorzien.
vastgoed

39 |2e Selectieleidraad 2.3.6 Mindset bewoners, [Kan de gemeente iets vertellen over de mindset van bewoners, ondernemers en Bij alle bewoners, ondernemers en maatschappelijke organisaties leeft een breed besef dat er
ondernemers en maatschappelijke organisaties? “iets” moet gebeuren in het gebied. Een geluid dat vaak gehoord wordt, is om zo snel
maatschappelijke mogelijk te beginnen met bouwen. Er bestaan ook zorgen over de impact van m.n. de
organisaties hoogbouw op de huidige ruimtelijke en sociale structuur. Het drastisch wijzigen van de

parkeerstructuur is voor diverse belanghebbenden een zorg, evenals de toekomstige
verkeersveiligheid. In de verslagen van bijeenkomsten met bewoners op de website van
Stadshart Woensel staat een afdronk van de bijeenkomsten.

44 |2e Selectieleidraad 2.3.6 Wonen boven Een onderdeel van de opdracht is de versterking van Winkelcentrum WoensXL. Valt het  [Nee, in principe niet. Het staat de samenwerkingspartner echter vrij om samen met de
winkels realiseren van woningen boven het winkelcentrum ook binnen de opdracht? vastgoedeigenaren binnen het winkelcentrum wonen boven winkels te onderzoeken, uit te
werken en te realiseren. De gemeente staat hier positief tegenover.
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38 |2e Selectieleidraad 2.3.6.1 Hudige inspanning [Wat is de status omtrent warmte-koudevoorziening en elektra? Op dit moment is de aanbestedende dienst in goed overleg met Eindhoven Energie om tijdig
Enexis en een warmte-koudevoorziening voor het plangebied en de omgeving gereed te hebben.
Eindhoven Energie Eindhoven Energie (sinds 2025) is het publieke energiebedrijf van de gemeente Eindhoven dat
regie neemt over duurzame energievoorziening en warmtenetten om de stad aardgasvrij en
klimaatneutraal te maken. Met Enexis loopt een goede en positieve dialoog om alle elektra-
aansluitingen tijdig aan te vragen en beschikbaar te hebben.
42 (2e Selectieleidraad 2.3.6.1 Parkeren: normen |Welke parkeernorm is van toepassing? De Nota Parkeernormen 2024 is op de opdracht van toepassing. Zie:
https://parkeernota.eindhoven.nl/.
43 (2e Selectieleidraad 2.3.6.1 Parkeren: mindset [Wat vinden ondernemers van de plannen omtrent parkeren? Ondernemers hechten veel waarde aan een goed doordacht parkeerconcept. Het integreren
ondernemers van het gebiedsbrede parkeerplan in het ontwerp en het inspelen op toekomstige
veranderingen in parkeerbehoeften wordt door hen gezien als een cruciaal en spannend
onderdeel van de plannen. Vooral supermarkten benadrukken het belang van voldoende en
toegankelijke parkeervoorzieningen voor hun klanten.
49 (2e Selectieleidraad 2.3.6.1 Parkeren: Welke partij is straks eigenaar van de parkeervoorzieningen? De eigendom en exploitatie van de parkeervoorzieningen is op dit moment nog niet definitief

eigenaarschap

bepaald. De gemeente heeft de gedachte om deze voorzieningen zelf in eigendom te houden,
maar bekijkt dit vraagstuk in een bredere context dan alleen Stadshart Woensel. Dit moet dus
nog nader worden bepaald en is tevens onderwerp van gesprek in de dialoogfase.
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vervolgfase

vervolgfase? Dat helpt in de verwachting en voorbereiding.

61 |2e Selectieleidraad 3.5 Data Volgens de selectie leidraad worden de uitnodigingen tot inschrijven op maandag 6 april |De eerste dialoogronde (Verkenning en ambitie) ziet er op hoofdlijnen als volgt uit
dialooggespreken |verzonden en start de dialoog (in drie rondes) op dinsdag 7 april. Zijn er al specifieke
momenten voor de eerste dialooggesprekken bekend waarmee rekening kan worden Maandag 6 april 2026
gehouden? We verzoeken om rekening te houden met voorbereidingstijd tussen Versturen van uitnodiging tot inschrijven, inclusief aanbestedingsleidraad, concept-
uitnodiging inschrijving, publicatie van vervolgstukken voor de gunningsfase en de eerste [samenwerkingsovereenkomst en overige bescheiden.
dialoog.
Voorbereidingstijd voor alle deelnemers.
Individuele gesprekken per inschrijver op: maandag 20, dinsdag 21 en woensdag 22 april
2026. Elke inschrijver dient één van deze dagen beschikbaar te zijn.
Gespreksverslagen beschikbaar (streefdatum) op dinsdag 5 mei 2026.
Gewijzigde aanbestedingsleidraad, concept-samenwerkingsovereenkomst en overige
bescheiden beschikbaar op dinsdag 19 mei 2026 voor 2e dialoog.
62 |2e Selectieleidraad 3.5 Informatie In hoeverre kan er tussen nu en 6 april al meer informatie worden gedeeld over de De aanbestedende dienst vindt het belangrijk om een duidelijke scheiding aan te houden

tussen de selectiefase (waarin de gemeente tot de drie best passende marktpartijen komt) en
de dialoog- en inschrijvingsfase (gericht op het uitwerken van de optimale uitvraag en het
selecteren van de beste aanbieding). Daarom zal zij nadere informatie over de vervolgfase
pas verstrekken op het moment dat de uitnodiging tot inschrijven wordt verzonden aan de
geselecteerde inschrijvers.
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63 |2e Selectieleidraad 3.5 Rol CVVE Welke rol vervult de CVVE in de vervolgfase; bijvoorbeeld in de dialooggesprekken, een De aanbestedende dienst beoordeelt op dit moment welke partij(en), zoals de CVVE, zij wil
meelezende rol of bijvoorbeeld ook een rol in de beoordeling of zelfs anders? betrekken in de dialoog- en/of inschrijvingsfase en op welke wijze. Deze keuze zal zij
uitwerken in de aanbestedingsleidraad.
64 |2e Selectieleidraad 3.5 Rol Woning- Welke rol vervullen de woningcorporaties in de vervolgfase; bijvoorbeeld in de De aanbestedende dienst beoordeelt op dit moment welke partij(en), zoals de
corporaties dialooggesprekken, een meelezende rol of bijvoorbeeld ook een rol in de beoordeling of |woningcorporaties, zij wil betrekken in de dialoog- en/of inschrijvingsfase en op welke wijze.
zelfs anders? Deze keuze zal zij uitwerken in de aanbestedingsleidraad.
65 [2e Selectieleidraad 3.5 Vragenronde Is het mogelijk om in de planning van de gunningsfase een vragenronde op te nemen Vanwege de planning is het niet mogelijk om een vragenronde op te nemen tussen de
tussen de publicatie van de selectiestukken en de eerste dialoogronde? publicatie van de selectiestukken en de eerste dialoogronde. Wel stelt de gemeente een
dynamische inlichtingenfase gedurende de dialoog open, waarin technische en procedurele
vragen gesteld en beantwoord kunnen worden.
55 |2e Selectieleidraad 4.2 Uniform Europees [Uniform Europees Aanbestedingsdocument (UEA), bij onderdeel ‘Betrokken bij de Ja, dat kan de aanbestedende dienst bevestigen.
Aanbestedingsdocu |voorbereiding” wordt gevraagd of ondernemer de aanbestedende dienst geadviseerd
ment (UEA) heeft of anderszins betrokken is geweest bij de voorbereiding van de
aanbestedingsprocedure. Indien de ondernemer op uitnodiging van de gemeente heeft
deelgenomen aan de marktconsultatie, kan de ondernemer dan bevestigen dat deze
uitsluitingsgrond niet van toepassing is?
53 |2e Selectieleidraad 4.3.2 gemiddelde quick |Mededeling aanbestedende dienst De gemiddelde quick ratio komt te vervallen. Deze eis blijkt achteraf bezien zeer veel vragen
ratio op te werpen bij gegadigden.
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54 |2e Selectieleidraad 5.2 Referenties en Klopt het dat we geacht worden voor de referenties van de kerncompetenties 4.4.1 en Nee, dat klopt niet. Voor alle referenties die gevraagd worden bij de selectiecriteria geldt
Kerncompetenties [4.4.2 tevredenheidsverklaring(en) aan te leveren, en niet voor die van de hetzelfde als voor de kerncompetenties 4.4.1 en 4.4.2: ook hier is een
(sub)selectiecriteria? tevredenheidsverklaring vereist. Dit staat toegelicht in de inleiding van hoofdstuk 4.4,

specifiek in bulletpunten 1, 3, 4 en 5.
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56 [2e Selectieleidraad 5.2 Uniform Europees [Uniform Europees Aanbestedingsdocument (UEA), deel V: Beperking van het aantal Het klopt niet dat het hier een openbare procedure betreft waarbij Deel V van het UEA niet

Aanbestedingsdocu |gekwalificeerde gegadigden. Zowel in de selectieleidraad als Deel V van het UEA wordt de |ingevuld hoeft te worden. Het gaat bij de partnerselectie om een Europese aanbesteding
ment (UEA) beperking van het aantal gekwalificeerden behandeld. De vraag in de selectieleidraad lijkt [volgens de concurrentiegerichte dialoog, waarbij maximaal drie gegadigden worden
echter niet aan te sluiten op de invulvelden in het UEA. toegelaten tot de dialoog- en inschrijvingsfase.
- Klopt het dat het een openbare procedure betreft en deel V daarmee niet ingevuld hoeft
te worden? Een inschrijver dient de bewijsmiddelen via TenderNed in te dienen, zoals omschreven bij de
subselectiecriteria. Op het UEA dient in Deel IV “Ja” geselecteerd te worden om in
De aanbestedende dienst heeft echter wel criteria vastgesteld om het aantal gegadigden [aanmerking te komen voor toelating tot de dialoogfase. In Deel V van het UEA kan bij de
te beperken. eerste vraag geantwoord worden met: “zie selectiebescheiden” of iets van die strekking. Bij
- Kan de indiening hiervan buiten het formulier om plaatsvinden? de tweede vraag dient “Nee” geselecteerd te worden.
- Wat dient er ingevuld te worden op pagina 31 —32?
58 [2e Selectieleidraad 5.3 Beoordeling als Leest elk lid van de beoordelingscommissie het volledige inschrijvingsdocument, of De aanbestedende dienst gaat ervan uit dat de vraagsteller “verzoek tot deelneming” bedoelt
integraal stuk beoordeelt ieder uitsluitend de kerncompetentie(s) en (sub)selectiecriteria waarvoor hij [en niet “inschrijvingsdocument”.
of zij verantwoordelijk is? De voorkeur gaat uit naar het eerste. Kiest u voor de tweede
optie, dan is het wenselijk te verduidelijken wie welk onderdeel leest. Deze informatie is [Elk commissielid, ongeacht zijn of haar specialisatie, beoordeelt het gehele verzoek tot
bepalend voor de opbouw van de onderdelen: worden deze gepresenteerd als zelfstandig [deelneming aan de hand van alle subselectiecriteria.
leesbare criteria of als onderdeel van een integraal verhaal?
De aanbestedende dienst adviseert (vrijblijvend) aan gegadigden om ervoor te zorgen dat de
doelstellingen en verwachtingen zoals geformuleerd in de subselectiecriteria duidelijk
herkenbaar zijn of naar voren komen in zelfstandig leesbare criteria, of als onderdeel van een
integraal verhaal.

59 |2e Selectieleidraad 53 Rol CVVE Heeft de CVVE een (directe of indirecte) rol in de beoordeling van deze fase? De CVVE heeft een vrijblijvende adviesfunctie gehad bij het opstellen van de
aanbestedingsstukken, waarbij het volledig aan de gemeente was om deze adviezen wel of
niet over te nemen. Tijdens de inlichtingenronde en bij de beoordeling van de verzoeken tot
deelneming heeft de CVVE geen rol.

60 [2e Selectieleidraad 5.3 Rol Woning- Hebben de woningcorporaties een (directe of indirecte) rol in de beoordeling van deze De woningcorporaties hebben een vrijblijvende adviesfunctie gehad bij het opstellen van de

corporaties fase? aanbestedingsstukken, waarbij het volledig aan de gemeente was om deze adviezen wel of
niet over te nemen. Tijdens de inlichtingenronde en bij de beoordeling van de verzoeken tot
deelneming hebben de woningcorporaties geen rol.
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67 |2e Selectieleidraad Algemeen Diverse detail Mededeling aanbestedende dienst De aanbestedende dienst heeft in de tekst in diverse passages detail wijzigingen doorgevoerd
aanpassingen en/of toelichtingen toegevoegd.




