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Huis van de Gemeente Beekdaelen
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De gemeente Beekdaelen bereidt de realisatie voor van het nieuwe Huis van de Gemeente op het Deweverplein in Nuth. De opgave behelst de realisatie van een duurzaam, toekomstbestendig gemeentehuis, een integrale parkeeroplossing, tijdelijke huisvesting (het verbouwen van de bestaande gemeentehuizen in Schinnen en in Nuth, zodat deze geschikt blijven voor dienstverlening), herinrichting van het plein en het borgen van de benodigde vergunningen en participatie.  
Deze marktconsultatie vindt uitsluitend schriftelijk plaats. Marktpartijen worden uitgenodigd om schriftelijke antwoorden te geven op de vragen in hoofdstuk 4. De antwoorden worden gebruikt voor de verdere voorbereiding van de aanbesteding. 

De reactietermijn voor deze marktconsultatie sluit op 21 januari 2026 om 12.00 uur, waarna geen reacties meer in behandeling worden genomen. De gemeente stelt u reactie zeer op prijs en bedankt u voor de genomen inspanningen.

1.1 Aanleiding en bestuurlijke kaders 
De gemeenteraad van Beekdaelen besloot op 1 juli 2025 dat de centrale huisvesting wordt geconcentreerd op het Deweverplein in Nuth. Dit besluit steunt op: 
· De stedenbouwkundige verkenning (Studio BNL) voor nieuwbouw van ca. 4.100 m² binnen een projectgebied van ca. 9.000 m². 
· Het globaal ruimtelijk en functioneel Programma van Eisen (PvE). 
· Het vooralsnog berekende en geprognotiseerde budget voor de activiteiten zoals beschreven in 2.1 bedraagt  € 15,5 miljoen (incl. BTW). 
· De concept overallplanning. 
· De motie CDA/BL over de integrale parkeeroplossing en Multifunctionele inrichting van het nieuwe plein. 
· Het parkeeronderzoek Grenspaal 12, waarin een behoefte wordt vastgesteld voor extra parkeerplaatsen, afhankelijk van fiets- en OV-beleid. 
Door de beperkte maaiveldruimte ligt een ondergrondse of hybride parkeervoorziening het meest voor de hand. 
Daarnaast streeft de gemeente naar hoge ambities op het gebied van: 
· Duurzaamheid 
· Circulariteit 
· Biobased 
· klimaatadoptatie 
· Flexibiliteit en alternatieve aanwendbaarheid (naar bijv. Wonen) 
· BREEAM  
· Hinderbeperking 
· Vergunningstrategie incl. Buitenplanse Omgevings Plan Activiteit (BOPA) 
· Omgevingsdialoog 
· Mate van inzet, betrokkenheid en samenwerking met regionale en lokale MKB-bedrijven. 

1.2 Doel van de marktconsultatie 
De schriftelijke consultatie heeft als doel:  
· Interesse te toetsen bij opdrachtnemers voor deze opdracht. 
· Toetsen of de integrale opgave haalbaar wordt geacht binnen de voorziene doorlooptijd en het plafondbudget. 
· Verkennen of de opgave door één integrale marktpartij kan worden uitgevoerd. 
· Inzicht verkrijgen in uitvoeringsrisico’s, randvoorwaarden en kostenontwikkeling. 
· Input ophalen voor optimalisatie van het PvE. 
· Aandachtspunten ophalen voor de inkoop- en aanbestedingsstrategie, inclusief contractvorm. 

1.3 Vertrouwelijkheid 
Alle schriftelijke antwoorden worden vertrouwelijk behandeld en geanonimiseerd verwerkt in het eindverslag. Er worden geen bedrijfsnamen genoemd. 

1.4 Werkwijze schriftelijke consultatie 
· Geïnteresseerde deelnemers kunnen zich aanmelden voor deelname. 
· Na aanmelding ontvangen deelnemers een vraagformulier (hoofdstuk 4). 
· De antwoorden worden door deelnemers schriftelijk ingediend via de berichten-module in Tenderned.
· Indien de gemeente aanleiding ziet voor toelichting, kan op individuele basis met de betreffende deelnemer een gesprek worden aangegaan. 
· De gemeente beoordeelt de opgehaalde data voortkomend uit de antwoorden op de vragen, bundelt deze en verwerkt de inzichten in een openbaar eindverslag (geanonimiseerd). 
· De gemeente kan nadere interne vragen stellen ter verduidelijking aan de geïnteresseerde. 

1.5 Leeswijzer 
· Hoofdstuk 2 beschrijft de projectuitgangspunten en scope. 
· Hoofdstuk 3 beschrijft de beoogde aanbestedingsstrategie. 
· Hoofdstuk 4 bevat het vraagkader voor schriftelijke beantwoording. 
· Hoofdstuk 5 beschrijft het vervolgproces. 
 
Uitgangspunten project 
2.1 Scope van de integrale opdracht 
De opdracht omvat naar verwachting: 
· Ontwerp (VO–DO–UO) 
· Technische engineering 
· Realisatie van 4.100 m² BVO nieuwbouw 
· (Gefaseerde) sloop bestaande gemeentehuis Nuth 
· Faciliteren en realiseren tijdelijke huisvesting in Nuth en Schinnen 
· Oplossing voor 66–80 extra parkeerplaatsen, incl. ondergronds of hybride 
· Plein-inpassing en herinrichting buitenruimte 
· Duurzaamheids- en BREEAM-scope 
· Circulariteit en biobased bouw 
· Energievoorziening & installaties 
· Modulariteit, flexibiliteit en adaptiviteit 
· Hinderbeperking en bouwlogistiek 
· Vergunningstrategie, incl. BOPA-procedure 
· Uitvoering Omgevingsdialoog 
· Proces- en risicomanagement 
 
Nog vast te stellen onderdelen (intern): 
· Definitieve functionele indeling  
· MPG-doelstellingen 
· Circulariteitsambities 
· Klimaatadaptatie (groen, water, hittestress) 
· Prestatienormen installatieconcept 
· ICT en beveiliging (wel/geen onderdeel van scope) 

2.2 Duurzaamheid en BREEAM 
De gemeente onderzoekt de keuze tussen: 
· BREEAM Very Good 
· BREEAM Excellent 
Inclusief de vraag: wel of geen officiële certificering. 

De markt wordt gevraagd te reflecteren op: 
· Kostenimpact 
· Ontwerp- en materiaalkeuzes 
· Risico’s voor planning en besluitvorming 
· Haalbaarheid binnen het plafondbudget 
· Innovatiepotentieel 
 Uitgangspunten aanbestedingsstrategie 
3.1 Voorkeursrichting contractvorm: Design & Build 
De gemeente ziet een contractvorm D&B als voorkeursrichting, omdat: 
· Ontwerp en uitvoering integraal benaderd moeten worden 
· Gebouw, plein, parkeren en installaties sterk verweven zijn 
· Ondergronds bouwen extra complexiteit met zich meebrengt 
· Één eindverantwoordelijke marktpartij gewenst is 
· Budgetzekerheid ten aanzien van het plafondbedrag noodzakelijk is 
 Daarbij is de gedachte om naast de engineering ook de  BOPA-procedure bij de opdrachtnemer te beleggen.  
 
Deelnemers wordt gevraagd de haalbaarheid en randvoorwaarden te beoordelen. 

3.2 Alternatieve contractvormen (voor feedback)  
· D&B (Design and Build) 
· D&C (Design and Build) met bouwteamfase, waarbij de opdrachtgever intensief betrokken wordt, doch daarna de ontwerp verantwoordelijkheid overgedragen wordt aan opdrachtnemer) 
· DBM (Design Build and Maintain) 

3.3 Interne keuzes voor Beekdaelen (nog te bepalen) 
· Rolverdeling bij BOPA-procedure (Omgevingswet) 
· EMVI-criteria en weging 
· Gewenste mate van ontwerpvrijheid 
· Mate van sturing op duurzaamheid (prestatiegericht vs. oplossingsgericht) 

 Schriftelijke marktvragen 
(Te beantwoorden door deelnemers) 
Deelnemers wordt gevraagd onderstaande vragen schriftelijk te beantwoorden. Antwoorden mogen zoveel als nodig onderbouwd worden met bijlagen. 

A. Contractvorm & budgetzekerheid  
A1. Is de omvang en complexiteit van de opdracht uitvoerbaar binnen D&B (UAV-gc)? 
A2. Wat zijn de grootste risico’s voor kosten, planning en techniek? 
A3. Welke onderdelen moeten vooraf door de gemeente zijn vastgelegd (functioneel of technisch)? 
A4. In hoeverre is het vooralsnog berekende en geprognotiseerde budget voor de activiteiten zoals beschreven in 2.1 van € 15,5 miljoen (incl. BTW) realistisch voor de gevraagde scope? 

B. Duurzaamheid, circulariteit & BREEAM 
B1. Wat is een realistisch duurzaamheidsniveau binnen het plafondbudget? 
B2. Wat is haalbaarder: BREEAM Very Good of Excellent? 
B3. Is officiële certificering wenselijk of onnodig kostprijsverhogend? 
B4. Welke circulariteitsmaatregelen zijn haalbaar in deze opgave? 
B5. Welke innovaties zijn kostenefficiënt toepasbaar? 

C. Flexibiliteit & gebouwconcept 
C1. Hoe kan flexibele indeling van heet gebouw binnen budget worden gerealiseerd? 
C2. Wat zijn de kansen en beperkingen van modulair/prefab bouwen? 
C3. Hoe toekomstbestendig kan het gebouw worden ontworpen? 
C4. Is alternatieve aanwendbaarheid (lange termijn, transformatie naar bijv. wonen) mogelijk? 

 D. Locatie specifieke haalbaarheid incl. planning – Deweverplein Nuth 
D1. Welke risico’s ziet u voor deze locatie (bodem, ruimte, logistiek, omgeving)? 
D2. Wat is een realistische doorlooptijd? Is oplevering medio 2029 realistisch 
          haalbaar? Zo neen, waarom niet?  
D3. Wat zijn effectieve maatregelen om overlast in de omgeving te beperken? 

E. Parkeren – 66–80 extra plaatsen 
E1. Hoe beoordeelt u de technische- en financiële haalbaarheid van een ondergrondse 
         parkeervoorziening binnen het plafondbudget? 
E2. Welke hybride of alternatieve oplossingen zijn mogelijk? 
E3. Welke ontwerp- en kostenrisico’s spelen hierbij? 

 F. Vergunningstrategie & Omgevingsdialoog 
F1. Is het haalbaar dat de opdrachtnemer de BOPA voorbereidt en indient? 
F2. Zo neen, waarom niet? Graag een toelichting hierop. 
F3. Waar zitten de grootste risico’s in het participatietraject/omgevingsdialoog? 

G. Integrale opdracht aan één marktpartij 
G1. Is het realistisch om de volledige scope bij één opdrachtnemer te 
        beleggen?  Indien het   antwoord nee, graag dit antwoord kort motiveren. 
G2. Welke samenwerkingsvormen zijn kansrijk, welke heeft de voorkeur en waarom? 

 H. Organisatie 
H1.   Hoe wordt volgens u het best geborgd dat de verdeling van ontwerp- en   
         uitvoeringsrisico’s expliciet wordt vastgelegd in het contract? 
H3. Welke verschillen ziet u in rolverdeling en verantwoordelijkheden tussen D&B en 
          uw voorkeurscontractvorm? 
H4. Welke verantwoordelijkheden blijven in uw voorkeurscontractvorm bij de 
          opdrachtgever en waarom?  
H6. In hoeverre acht u inzet van regionale en lokale MKB haalbaar in dit 
         project realistisch?  en zo ja op welke wijze zou deze ingevuld kunnen worden? 
H7. Kunt u kenbaar maken of dat wel of geen interesse heeft in de potentiële 
         opdracht, middels de beoogde aanbesteding in D&B contractvorm? Indien het 
         antwoord nee, graag dit antwoord kort motiveren. 
H8. Op welke wijze ziet u kansen voor het toepassen van Social Return on 
          Investment bij dit   project? 
H9. Is bij H8 een percentage van 2%-5% realistisch? Indien het 
         antwoord nee, graag dit antwoord kort motiveren. 

 5. Vervolgproces 
De gemeente gebruikt de schriftelijke antwoorden voor: 
· Actualisatie en aanscherping PvE 
· Toetsing van het budget en/of risicoprofiel 
· Optimalisatie van de projectscope 
· Definitieve keuze contractvorm (D&B of alternatief) 
· Opstellen van de inkoop- en aanbestedingsstrategie 
· Vaststelling bestuurlijke besluitvorming en planning 

 Hierna wordt de formele aanbesteding voorbereid. 
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