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[bookmark: _Toc223000538]1. Aanleiding 
[bookmark: _Hlk201661820]Voor u ligt het selectiedocument van gemeente Beekdaelen met betrekking tot de verkoopprocedure: Verkoop en Ontwikkeling Deelplan II “Beekstraat-Noord” en Deelplan III “Aan de Platz” als onderdeel van het Masterplan 2.0 centrum Schinveld. 

Het betreft de verkoop van bouwkavels voor de ontwikkeling van 4 grondgebonden en een door ontwikkelaar nader te bepalen aantal appartementswoningen waarvan minimaal 2 starterswoningen. Deze ontwikkellocaties bevinden zich in het centrum van de kern Schinveld. 
Voor het (her)ontwikkelen van deze locaties zoekt gemeente Beekdaelen een marktpartij. In dit document wordt de selectie en verkoopprocedure toegelicht. In dit selectieproces is de Gemeente op zoek naar één ontwikkelende partij die deze plangebieden gaat ontwikkelen. De Gemeente is op zoek naar een partij met het plan dat de meeste waarde toevoegt aan de locatie en hecht daarbij ook waarde aan een optimale financiële opbrengst.

[bookmark: _Toc223000539]1.1 Doel van de selectieprocedure 
Met deze selectieprocedure wil de Gemeente één partij selecteren die in staat is de beide locaties te ontwikkelen en woningen te realiseren binnen de gestelde kaders. 

[bookmark: _Toc223000540]1.2 Uitvoering van de selectieprocedure 
Deze selectieprocedure is expliciet geen aanbesteding plichtige overheidsopdracht. De aanbestedingswet is daarom niet van toepassing. Wel zijn de grondbeginselen van de aanbestedingswet  (transparantie, gelijke behandeling, objectiviteit, proportionaliteit) van toepassing. Bij het inrichten van deze openbare verkoopprocedure zijn deze grondbeginselen in acht genomen. Om het beste voorstel te vinden en om iedereen gelijke kansen te geven, is deze procedure openbaar aangekondigd en transparant ingericht. Het is belangrijk dat u alle informatie goed doorleest, zoals dit document, de bijlagen en nadere informatie op een later moment. 
Deze procedure bestaat uit 2 delen: in het eerste deel worden inschrijvers getoetst aan geschiktheidseisen (geschiktheidsdeel). Van inschrijvers die hieraan voldoen, wordt vervolgens in het 2e deel van de procedure de inschrijving beoordeeld (gunningsdeel). Uit dit deel komt één ‘winnaar’. 

Er zijn regels waar de ontwikkelende partij zich aan moet houden, anders wordt deze uitgesloten van deze verkoopprocedure. Mede hierdoor hebben alle deelnemers gelijke kansen. Deze regels zijn: alleen schriftelijk vragen stellen via TenderNed, de gestelde deadlines in acht nemen en vóór de gestelde datum en tijd digitaal uw plannen in TenderNed indienen. 

In hoofdstuk 2 wordt een algemene projectbeschrijving gegeven. 
In hoofdstuk 3 wordt het procedurele verloop van deze selectieprocedure beschreven. 
In hoofdstuk 4 wordt beschreven waar een deelnemer aan moet voldoen (geschiktheidsdeel), wat hiervoor aangeleverd moet worden en hoe de beoordeling verloopt. 
In hoofdstuk 5 wordt beschreven hoe inschrijvingen kwalitatief beoordeeld worden, de gunningscriteria, de wegingsfactoren, wat hiervoor aangeleverd moet worden en hoe de beoordeling verloopt. 
In hoofdstuk 6 wordt de met de winnaar te sluiten overeenkomst toegelicht.
In hoofdstuk 7 staan de algemene procedureregels. 

Alle informatie en de randvoorwaarden met betrekking tot de ontwikkellocaties kunt u lezen in de bijlagen bij dit document, waaronder het Ruimtelijk Kader (bijlage 3). 

We kijken enthousiast uit naar uw voorstel voor de ontwikkeling van de deelplannen II “Beekstraat-Noord” en III “Aan de Platz”


[bookmark: _Toc223000541]2. Algemeen 
Het centrum van Schinveld is een verzameling van enerzijds historische, traditionele, kleinschalige bebouwing en anderzijds een aantal modernere, wat grootschaligere bouwblokken. De twee te ontwikkelen locaties liggen precies op de scheiding/overgang tussen enerzijds deze modernere grotere massa’s en (het restant van) het historisch lint. De Beekstraat was van oudsher het commerciële hart van de kern waar allerlei bedrijvigheid was: discotheek, café, kappers en diverse winkels. 
Centraal in het dorp en grenzend aan deelgebied III, ligt de rijks monumentale kerk die momenteel nagenoeg verstopt ligt achter bebouwing. 
Bijlage 5: Ruimtelijk raamwerk centrumplan Schinveld geeft een goed beeld van de historie, de opbouw en de aanwezige waarden van het dorp. 

Van de bedrijvigheid in de Beekstraat is niet meer veel over; er zijn leegstaande winkelpanden en de straat heeft een troosteloze en verloederde uitstraling. De insteek is om de straat meer te transformeren naar een woonomgeving waarbij er ruimtelijke kwaliteit wordt toegevoegd en er een mix aan woningen komt voor uiteenlopende doelgroepen.  
Daarnaast liggen er opgaven vanuit klimaatadaptatie (tegengaan hittestress en wateroverlast), leefbaarheid (veiligheid, verblijven, ontmoeten) en duurzaamheid (vergroenen leefomgeving). Met het ontwikkelen van de 2 locaties willen we het woonklimaat in het centrum verbeteren, hopende dat dit ook een positieve impuls geeft aan de rest van de straat. 

Momenteel zijn beide ontwikkellocaties nog bebouwd en deels bewoond/in gebruik. Na het herhuisvesten van de laatste overgebleven huurders zal de gemeente overgaan tot sloop van de huidige bebouwing en opstallen. De gemeente zal de onderzoeken die noodzakelijk zijn voor de sloop voor haar rekening laten uitvoeren. De betreffende bouwkavels worden bouwrijp door de gemeente geleverd. Naar verwachting zal levering van de bouwrijpe grond in januari 2028 plaats vinden.

Deelgebied II 
Bij deelgebied II Beekstraat-Noord, gevormd door de kadastrale percelen Schinveld, sectie A perceelnummers  6164, 6472, 6473, 5978, 5824, 5977 en 5826 met een totaal oppervlakte van 2.035 m2 (zie Bijlage 1 voor situering en begrenzing) passen we de volgende uitgangspunten toe om een optimaal woonklimaat te kunnen bereiken:

Typologie met voorhof (Hotel de Ville). We creëren een gelijkmatige overgang van de lintbebouwing aan de Beekstraat naar het witte afwijkende bouwblok aan het Wilhelminaplein door het 3-laagse hoofdvolume met appartementen terug te leggen en een gemeenschappelijke privétuin aan de Beekstraat, het oude lint, te leggen afgeschermd door een mooi vormgegeven hekwerk met muur.

Aan weerszijden van de privé tuin (eigendom toekomstige vve) ter introductie van het hoofdvolume twee gebouwtjes. Zowel de appartementen van het hoofdblok als de twee gebouwtjes zijn georiënteerd op de voorhof aan de Beekstraat.

Aan de achterzijde van het appartementenblok een mooi vorm gegeven galerij met de entrees van de appartementen op de verdiepingen die op parkeerplaats uitkijkt. Het parkeren kwalitatief aan de achterzijde. Het parkeerterrein is afgesloten middels een poort en eveneens eigendom van de vve.

Een veilige markante doorgang door het hoofdblok met appartementen van de Beekstraat naar het achterterrein toe. Vanaf het Wilhelminaplein is de voorhof met groen zichtbaar en draagt bij aan een kwalitatieve entree van de Beekstraat.

Deelgebied III
Bij deelgebied III aan de Platz, gevormd door de kadastrale percelen Schinveld, sectie A, perceelnummers 4684, 4848 en 5773 met een totaaloppervlak van 1.021 m2 (zie Bijlage 2 voor situering en begrenzing) passen we de volgende uitgangspunten toe om een optimaal woonklimaat te kunnen bereiken:

We haken het nieuwe bouwvolume aan aan het bestaande pand aan de Beekstraat met een hoogte van twee bouwlagen. Vervolgens wordt het volume verhoogd tot 3 bouwlagen. Het volume draait qua oriëntatie van de woningen van de Beekstraat naar de nieuw gecreëerde groene open ruimte. 

Deze open (en openbare) ruimte is cruciaal voor de noodzakelijke opwaardering van deze plek. 
De linker zijbeuk van de kerk krijgt een prominente ligging aan het groen en krijgt een voorruimte die kan worden ingezet voor een aantrekkende functie (terras) op deze plek van nadere bestemming.
Het appartementencomplex Aan de Platz krijgt een ruimte die groen, lucht en kwaliteit geeft aan het complex dat nu rondom geen verblijfskwaliteit heeft.
Het groengebied wordt autovrij. Dit is mogelijk door de entree naar het binnenterrein (parkeerplaats) van het woningcorporatiecomplex te verleggen naar de Beekstraat.

De bewoners van het nieuwe appartementenblok parkeren achter het complex (eigendom toekomstige vve) en hebben een toegang aan de Beekstraat via een poort.

De groenplek is van de Beekstraat afgeschermd door een lage muur met een hekwerk er op. Qua vormgeving sluit dit aan bij de terreinafscheiding van deelgebied II. De groene ruimte is bij deelgebied III openbaar en zal door de gemeente worden aangelegd en onderhouden. Hiertoe zal de meerdere grond na realisatie van de woningbouw door de ontwikkelaar terug geleverd worden aan de gemeente. De voorhof van deelgebied II en deze groenplaats geven verruiming van perspectief en verblijfskwaliteit aan het straatprofiel van de Beekstraat.

Alle informatie en de randvoorwaarden met betrekking tot de ontwikkellocatie kunt u lezen in de bijlagen bij dit document, waaronder het Ruimtelijk Kader (Bijlage 3). In de volgende paragraaf worden deze kaders samengevat. 
.
[bookmark: _Toc223000542]2.1 Samenvatting randvoorwaarden en kaders 
[bookmark: _Hlk201656587]Het in deelplan II te realiseren programma bestaat uit 4 grondgebonden woningen en een door de ontwikkelaar nader te bepalen aantal appartementen. 

Het in deelplan III te realiseren programma bestaat uit door de ontwikkelaar nader te bepalen aantal appartementen.

Van de totaal te realiseren woningen dienen er minimaal 2 starterswoningen in het betaalbare segment (betaalbare koop of middenhuur) te zijn. Dit betekent een v.o.n. prijs van maximaal 280.000 euro of 1185,-/maand excl. servicekosten.

De uitstraling van de beide deelplannen is dorps, kleinschalig en eigentijds maar met een knipoog naar het verleden. Gepositioneerd in een groene, veerkrachtige setting. Klaar voor de toekomst in opzet, materiaalgebruik en uitstraling. In het ruimtelijk kader (bijlage 3) is de beeldkwaliteit van de deelplannen beschreven.

Kenmerken: 
· Maximaal 2 bouwlagen met kap
· eenduidige uitstraling in totaliteit met verscheidenheid per volume
· herbruikbare niet-milieubelastende materialen
· gezamenlijk groen voorterrein met oog voor biodiversiteit
· niet meer verharding dan noodzakelijk
· parkeren in het groen
· voldoende parkeergelegenheid (conform normen Beekdaelen) op eigen terrein voor het aantal te realiseren wooneenheden



[bookmark: _Toc223000543]3. Hoe verloopt de procedure? 
In dit hoofdstuk wordt beschreven welke procedure wordt doorlopen voor het selecteren van een marktpartij. De procedure verloopt in 1 fase met 2 onderdelen: het zogenaamde selectiedeel en het gunningsdeel. In deel 1, het selectiedeel, wordt getoetst of partijen in staat zijn om voor aankoop en uitvoering in aanmerking te komen (minimale geschiktheidseisen). Van partijen die hieraan voldoen, wordt in deel 2, het gunningsdeel, de inschrijving beoordeeld op de aangegeven gunningscriteria. 

[bookmark: _Toc223000544]3.1 Planning

	Publicatie aankondiging via TenderNed
	26 februari 2026

	Start inschrijving
	2 maart t/m 13 april 2026

	Uiterste datum voor het stellen van vragen
	16 maart 2026 om 12.00 uur

	Uiterlijk beantwoorden vragen (nota van inlichtingen)
	24 maart om 17.00 uur

	Uiterste tijdstip indienen plannen (aanmelding)
	13 april om 12.00 uur

	Presentatie visie aan beoordelingscommissie
	In de week van 20-24 april 2026

	Voorlopige uitslag 
	7 mei 2026

	Stand still periode (bezwarentermijn)
	8 t/m 27 mei 2026

	Definitieve uitslag 
	28 mei 2026

	Ondertekenen overeenkomst
	2 weken na definitieve uitslag



Bovenstaande planning wordt gehanteerd voor de procedure. De vetgedrukte data zijn fatale termijnen, het overschrijden van deze deadline leidt tot uitsluiting. Gemeente Beekdaelen is gerechtigd deze procedure en de planning te wijzigen. Als dat gebeurt, zal hierover tijdig worden gecommuniceerd naar alle betrokkenen. 

[bookmark: _Toc223000545]3.2 TenderNed 
De procedure en de communicatie binnen deze procedure verlopen enkel via TenderNed. Te verkrijgen documenten, vragen stellen en het indienen van plannen verlopen enkel via dit online platform. Het is uw eigen verantwoordelijkheid dat berichten en de aangeboden plannen gemeente Beekdaelen via de digitale kluis van TenderNed en vóór het uiterste tijdstip van het indienen bereiken. 
Voor vragen over de werking van het platform kunt u contact opnemen met de TenderNed Servicedesk. Telefoon: 0800-836 3376. Contactformulier voor email via de volgende link: Mailen servicedesk | TenderNed 

[bookmark: _Toc223000546]3.4 Inlichtingen, stellen van vragen 
Vragen met betrekking tot de procedure en/of de inhoud van de stukken mogen uitsluitend via de berichtenmodule van TenderNed gesteld worden. Hiervoor dient het format t.b.v. vragen stellen (Bijlage 6) gebruikt te worden. De geanonimiseerde vragen en de antwoorden hierop zullen worden verzameld en via de berichtenfunctie van TenderNed verstrekt worden. Het uiterste tijdstip waarop vragen gesteld kunnen worden is vermeld in paragraaf 3.1. Gemeente Beekdaelen behoudt zich het recht voor om vragen die ná dit tijdstip zijn ingediend niet te behandelen en/ of niet te beantwoorden. 
Wij verzoeken u geen vragen ‘op te sparen’ tot de uiterste datum voor vragen stellen. De intentie is om, als dat nodig is, meerdere malen de vragen te beantwoorden. U kunt ook meerdere keren vragen stellen. 

[bookmark: _Toc223000547]3.5 Indienen/aanmelding
De in te dienen plannen dienen uiterlijk op de in paragraaf 3.1 genoemde datum en tijd in de digitale kluis van TenderNed te staan. Plannen die ná het uiterste tijdstip van indienen worden aangeboden, worden niet in behandeling genomen. 
De door de gegadigde in te dienen stukken zijn:
· Aanmeldformulier (zie 4.2)
· Eigen verklaring uitsluitingsgronden (zie 4.2)
· Kopie inschrijving Kamer van koophandel
· Aanmeldingsformulier referenties (zie 4.2 en 4.3)
· Visie op de ontwikkeling met tekeningen (zie 5.1 – 5.3)
· Plan van aanpak (zie 5.4)
· Bod grondprijs (zie 5.5)
Gemeente Beekdaelen wenst dat alleen partijen die serieuze interesse in de opdracht en passende capaciteit hebben een plan indienen. Daarnaast wenst de gemeente uit meerdere plannen gewogen haar keuze te maken. 

[bookmark: _Toc223000548]3.6 Beoordeling 
De ingediende stukken worden allereerst beoordeeld op volledigheid. Gemeente Beekdaelen behoudt zich het recht voor om plannen die niet alle gevraagde gegevens bevatten uit te sluiten van verdere deelname aan de procedure. Vervolgens worden de indieningsvereisten door een deskundige beoordelingscommissie getoetst, zoals in hoofdstuk 4 van dit document is beschreven.

[bookmark: _Toc223000549]3.7 Beoordelingscommissie 
De plannen worden in zowel deel 1 als in deel 2 beoordeeld door een deskundige commissie. In de beoordelingscommissie hebben de volgende personen zitting: 
1. Projectleider
2. Adviseur/jurist Grondzaken
3. Adviseur Duurzaamheid
4. Planeconoom
5. Stedenbouwkundige/architect 
Het beoordelingsproces wordt begeleid door een adviseur inkoop en aanbesteding. De commissie kan zich laten adviseren door derden, zoals adviseurs op het gebied van openbare ruimte, bouw, fiscaliteit. De gemeente Beekdaelen behoudt zich het recht voor de samenstelling van deze commissie in voorkomende gevallen aan te passen. 

[bookmark: _Toc223000550]3.8 Voorlopige en definitieve Uitslag 
Na de bekendmaking van de uitslagen krijgen alle inschrijvers kans om bezwaar te maken tegen deze uitslag. Ook inschrijvers die uitgesloten zijn van de procedure door, het niet volledig indienen van de vereiste documenten, het niet voldoen aan de geschiktheidseisen of het niet voldoen aan het programma van eisen, hebben de mogelijkheid om bezwaar te maken tegen deze uitsluiting. De termijnen daarvoor zijn 20 kalenderdagen na het bekendmaken van de uitsluiting, respectievelijk de uitslag van deel 2. De wijze waarop bezwaar kan worden gemaakt staat omschreven in hoofdstuk 6 van dit document


[bookmark: _Toc223000551]4. Deel 1: Geschiktheid
De ontwikkeling van Deelplan II “Beekstraat-Noord” en Deelplan III “Aan de Platz” betreft een integrale opdracht. Er zullen hierbij verschillende partijen gaan samenwerken. De gemeente hecht veel waarde aan de kwaliteit van het ontwerp van de locatie, de wijze van ontwikkelen, de financiële haalbaarheid en het gebruik van optimale mogelijkheden qua bestendigheid gedurende de hele levensloop van de bewoner. Deze aandachtsgebieden moeten daarom al in fase 1 vertegenwoordigd zijn in één deelnemende partij (eventueel als samenwerkingsverband). Ten aanzien van de deelnemende partij als geheel worden eisen en wensen gesteld, maar ook voor de verschillende aandachtsgebieden. 

[bookmark: _Toc223000552]4.1 Samenwerkingsverband 
Voor het kunnen voldoen aan alle voorwaarden van deze verkoopprocedure is het mogelijk dat 1 ontwikkelende partij inschrijver is en dat deze partij gebruikt maakt van één of meerdere onderaannemers voor de verschillende onderdelen. Ook is het mogelijk dat er een samenwerkingsverband wordt aangegaan tussen partijen. Waarbij het samenwerkingsverband inschrijver is. Indien het een samenwerking is die bij de inschrijving is aangegaan, moet ook tijdens de realisatie de samenwerking nog steeds uit dezelfde partners bestaan. Daarbij dient één van hen door de overige als contactpersoon te worden aangewezen die volledig gevolmachtigd is om hen rechtsgeldig te vertegenwoordigen en te binden en die ook als financieel risicodrager voor de ontwikkeling geldt. 
Zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de gemeente, is het na aanmelding niet meer toegestaan de samenstelling van het samenwerkingsverband te wijzigen. Het vormen van een nieuw samenwerkingsverband door gegadigden is niet meer toegestaan na het indienen van de aanmelding.

[bookmark: _Toc223000553]4.2 Aanmelding – minimale eisen
Door middel van een aanmelding verklaren alle inschrijvers kennis te hebben genomen van en onvoorwaardelijk akkoord te gaan met de verkoopprocedure en de inhoud van de bijbehorende documenten. Daarnaast verklaren zij dat de stukken die zijn ingezonden juist en naar eer en geweten zijn ingevuld.


De aanmelding is vormvrij maar wordt bij voorkeur aan de hand van onderstaande indeling ingediend als (doorzoekbare) PDF.
· Voorblad naar keuze
· Inhoudsopgave
·  Eventueel een inleiding met korte introductie
· Ingevulde en rechtsgeldig ondertekende Eigen Verklaring uitsluitingsgronden conform Bijlage 6. (eis1)
· Kopie van inschrijving Kamer van Koophandel; zowel van de inschrijver als de eventuele holding waar deze deel van uitmaakt (eis2)
· Referentieprojecten met minimaal de in Bijlage 7 opgenomen gegevens (eis 3)
In geval van een samenwerkingsverband dienen alle deelnemers de bij het 4e en 5e opsommingsteken benoemde informatie aan te leveren.
Het niet voldoen aan de minimale eisen, waaronder ook de in 4.3 nader omschreven geschiktheidseisen, zal leiden tot uitsluiting van verdere deelname aan de procedure. 

[bookmark: _Toc223000554]4.3 Geschiktheidseisen; kerncompetenties 
Gemeente Beekdaelen wenst een overeenkomst aan te gaan met een gegadigde met aantoonbare, relevante en recente ervaring met vergelijkbare projecten. De gegadigden moeten voldoen aan de minimale geschiktheidseisen. De minimale geschiktheid wordt getoetst door middel van referenties. 

De gemeente Beekdaelen heeft geschiktheidseisen voor 3 kerncompetenties opgesteld. Gegadigden tonen door middel van het indienen van één referentie per kerncompetentie aan dat zij voldoen aan deze kerncompetentie. Van alle ingediende referenties dient de realisatie van het project (oplevering bouw) gelegen te zijn in de periode juni 2020 tot en met januari 2026. Van alle referenties dient een tevredenheidsverklaring van de opdrachtgever te worden toegevoegd. 
Als minimale geschiktheidseis wordt één referentie per kerncompetentie verlangd. De verschillende kerncompetenties mogen vertegenwoordigd zijn in één project, maar dat hoeft niet. In geval van een samenwerkingsverband hoeft deze niet in dezelfde samenstelling de referentieprojecten te hebben uitgevoerd; dit is wel een pré. In totaal kunnen dus minimaal één en maximaal drie verschillende referentieprojecten worden opgegeven. 
De referenties per kerncompetentie dienen te worden ingediend door middel van het invullen en ondertekenen van Bijlage 7. Door middel van deze formulieren verstrekt de deelnemer informatie om te kunnen beoordelen of aan de geschiktheidseisen m.b.t. de kerncompetenties wordt voldaan.
Met het verstrekken van de in dit hoofdstuk gevraagde gegevens geeft de deelnemer onvoorwaardelijk toestemming om bij de genoemde opdrachtgever eventueel inlichtingen in te winnen. 

[bookmark: _Toc223000555]4.3.1 Kerncompetentie 1 - Vergelijkbare omvang en programma
Ervaring met het voor eigen rekening en risico ontwikkelen en realiseren van een woongebied van een vergelijkbare omvang en programma (minimaal 20 woningen). De ontwikkelaar had een aantoonbare risicodragende verantwoordelijkheid in de ontwikkeling. 
· De referentie betreft een inbreidingslocatie die direct aan, of in directe omgeving van, een bestaande woonomgeving is gerealiseerd. 
· De doorlooptijd van ontwikkeling, vanaf feitelijke start bouw tot en met oplevering, was van korte duur (circa 18 maanden). 
· De referentie bevat (voor een deel) betaalbare woningen. 

[bookmark: _Toc223000556]4.3.2 Kerncompetentie 2 - Dorps karakter 
Ervaring met het ontwikkelen en/of ontwerpen van woningen en/of woonbuurt met een eigentijds dorps karakter in aansluiting op de bestaande omgeving. 
· De referentie is zowel op stedenbouwkundig- als op architectonisch vlak ontworpen in een dorps karakter. 
· In de referentie is sprake van een kleinschaliger appartementencomplex. 

[bookmark: _Toc223000557]4.3.3 Kerncompetentie 3 - Duurzame buurt en woning 
Ervaring met duurzaam en klimaatadaptief ontwikkelen en/of ontwerpen boven de wettelijke minimumeisen van het bouwbesluit. 
· In de referentie is nadrukkelijk aandacht voor biodiversiteit, wateroverlast en hitte en is inzichtelijk welke maatregelen hiervoor getroffen zijn. 


5. [bookmark: _Toc223000558]Deel 2: Selectie 
Voor dit deel van het proces wordt van de partijen een nader ontwerp gevraagd voor zowel deelplan II als III dat past binnen de aangegeven kaders en het als uitgangspunt te nemen schetsontwerp. Daarnaast wordt van partijen een financieel bod gevraagd voor de bouwgrond ten behoeve van de bouwplannen. De in te dienen stukken worden, mits gegadigde voldoet aan de gestelde geschiktheidseisen, beoordeeld op de volgende vier onderdelen:

[bookmark: _Toc223000559]5.1 Gunningscriterium 1 – Plankwaliteit 
Wat is uw visie op de plankwaliteit (programma, stedenbouw, architectuur), binnen de kaders van het Ruimtelijk Raamwerk, met in ieder geval aandacht voor de kernwaarden van Schinveld, programma en inpassing in het groen en de aansluiting op de bestaande bebouwing? 
Visualisatie van die visie door middel van een schetsontwerp. Dit schetsontwerp bevat in ieder geval de volgende componenten: 
· Situatietekening met bebouwing, terrein en parkeergelegenheid; 
· Plattegrond (met aantal woningen) waaruit verdeling en oppervlakte woningen en waaruit de wijze van ontsluiting blijkt.
· Gevelimpressie en sfeerbeelden (minimaal 3 stuks per deelgebied);
· Relevante geveltekeningen met aansluiting op de bestaande belendende bebouwing;
· Aanduiding belangrijkste materialen;
· Alle tekeningen zijn minimaal op schaal 1:200.

5.2 [bookmark: _Toc223000560]Gunningscriterium 2 – Duurzaamheid 
De inschrijver dient een integrale duurzaamheidsvisie te presenteren die minimaal voldoet maar liever nog aantoonbaar verder gaat dan de wettelijke minimumeisen zoals vastgelegd in het Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl). Deze visie moet concreet en toetsbaar zijn en wordt beoordeeld op basis van de volgende onderdelen:

Circulariteit
· Er wordt aantoonbaar ingezet op het toepassen van circulaire materialen.
· Na oplevering wordt een materialenpaspoort aangeleverd, waarin de herkomst en losmaakbaarheid van materialen zijn onderbouwd.
· Er wordt aantoonbaar ingezet op biobased materialen.
· Wat is het gekozen bouwsysteem en in welke mate vindt er prefabricage van elementen plaats?

Klimaatadaptatie
· Het ontwerp voldoet aan de hemelwaterverordening van gemeente Beekdaelen (Bijlage 13).
· Het ontwerp is afgestemd op lokale klimaatscenario’s en voldoet aan de maatlat klimaat adaptief bouwen.
· Er zijn aantoonbare maatregelen getroffen tegen hittestress en wateroverlast, zoals groene daken, infiltratie- of buffervoorzieningen en schaduwrijke buitenruimtes.
· Het ontwerp is waterrobuust en bestand tegen hevige regenpieken en langdurige neerslag.
· Klimaat adaptieve maatregelen zijn integraal onderdeel van het ontwerp en de buitenruimte, met aandacht voor biodiversiteit, minimale verharding en parkeren in het groen.

[bookmark: _Toc223000561]5.3 Gunningscriterium 3 - Programmering
De inschrijver dient aan te geven wat de verkoop c.q. huurwaarde zal zijn voor de te realiseren woningen. Er dienen mimimaal 2 woningen voor starters gerealiseerd te worden (betaalbare koop of middenhuur). Dit betekent een verkoopwaarde van max. 
€ 280.000  v.o.n. of een huursom van max. € 1185,-  excl. servicekosten. Het minimum b.v.o. oppervlak van een woning bedraagt 65 m2. Het appartementencomplex in deelplan II Beekstraat-Noord dient levensloop bestendig te zijn. Dit houdt in dat er een liftinstallatie aanwezig is voor de woningen op de verdiepingen.
· Doelgroep
Voor welke doelgroep worden de woningen gebouwd? Zoals aangegeven dienen er minimaal 2 woningen voor starters gerealiseerd te worden. 
· Levensloopbestendigheid
Geef aan in hoeverre zijn de woningen geschikt voor verschillende levensfasen. Kunnen de bewoners erin blijven wonen als hun levensomstandigheden veranderen, bijvoorbeeld door ouderdom, ziekte of een handicap? 

[bookmark: _Toc223000562]5.4. Gunningscriterium 4: Plan van aanpak 
Een plan van aanpak waarin in ieder geval de volgende onderwerpen toegelicht worden: - Visie op het plan 
- Organisatie (organisatiestructuur, samenwerking, communicatie)
- Omgang met omgeving (participatie, communicatie, omgevingsmanagement) zowel 
   tijdens het vergunningstraject als tijdens de bouw;
- Uitvoering (tijdpad/planning, fasering, wijze van uitvoering)

[bookmark: _Toc223000563]5.5 Gunningscriterium 5: - Grondprijs 
Gemeente Beekdaelen verwacht van de ontwikkelende partijen een bieding per deelgebied. Hierbij is de minimale grondprijs € 400.000,- voor deelplan II en € 200.000,- voor deelplan III, exclusief verschuldigde belastingen en bijkomende kosten. 

[bookmark: _Toc223000564]5.6 Presenteren visie 
Een toelichtende presentatie in een vorm naar keuze door de inschrijver van de hierboven genoemde stukken aan de beoordelingscommissie zal deel uitmaken van de beoordelingsprocedure. De presentatie an sich zal echter niet beoordeeld worden. De presentatie dient maximaal een half uur te duren; de beoordelingscommissie heeft daarna maximaal een half uur de tijd om verhelderende vragen te stellen. 

[bookmark: _Toc223000565]5.7 Beoordeling inschrijvingen en bepaling winnaar
Inschrijvers die volgens de beoordelingscommissie niet voldoen aan de minimale inschrijfvereisten worden uitgesloten van een inhoudelijke beoordeling. Mocht dit zich voordoen, dan zal/zullen betreffende inschrijvers zo spoedig mogelijk hiervan schriftelijk bericht krijgen met een motivatie waarom de beoordelingscommissie tot deze conclusie is gekomen. Tegen dit bericht kan zoals aangegeven in hoofdstuk 6 bezwaar worden gemaakt. 
Van de inschrijvers die voldoen aan de geschiktheidseisen zal de inschrijving inhoudelijk beoordeeld worden. Op basis van de door de inschrijver ingediende stukken zal door de beoordelingscommissie per gunningscriterium punten toegekend worden; een en ander conform de beoordelingsmatrix in Bijlage 8. De leden van de beoordelingscommissie bepalen in onderling overleg per inschrijver en per gunningscriterium de score. Deze score wordt vermenigvuldigd met de wegingsfactor (wf) van het betreffende gunningscriterium. Dit resultaat vormt de totaalscore per gunningscriterium.
Bij het gunningscriterium ‘Grondprijs’ zullen de bieding van beide deelgebieden bij elkaar opgeteld worden om de (totaal)score op dit criterium te bepalen. Hiertoe dient de gegadigde bij aanmelding het formulier bieding grondprijs (Bijlage 9) in. 
De geboden grondprijs mag enkel op dit formulier vermeld worden en niet in andere documenten/stukken. Dit document wordt geopend op het moment dat de beoordeling van de overige gunningscriteria heeft plaatsgevonden.

[bookmark: _Hlk214370077]Per inschrijver worden de totaalscores per gunningscriterium opgeteld tot een algehele totaalscore. De maximale totaalscore bedraagt 100 punten. De inschrijver met de hoogste algehele totaalscore is de winnaar van de tender. Als er 2 of meer inschrijvers eenzelfde algehele totaalscore hebben behaald; dan wordt gekeken naar de hoogste score op het gunningscriterium “Plankwaliteit”. De inschrijver met de hoogste totaalscore op dit onderdeel wordt dan als winnaar van de tender aangewezen. Mocht ook deze score gelijk zijn, dan wordt gekeken naar de hoogste geboden grondprijs. Mocht ook deze gelijk zijn, dan zal door loting een winnaar worden bepaald. 

De beoordelingscommissie stelt een proces verbaal op waarin alle indieners en de door hen behaalde totaalscore worden vermeld. Dit proces verbaal is openbaar en zal aan alle inschrijvers worden verstrekt.
Daarnaast stelt de beoordelingscommissie een proces verbaal op waarin per inschrijver en per gunningscriterium onderbouwd wordt waarom de commissie tot de aangegeven score is gekomen. Dit proces verbaal wordt in zijn totaliteit niet openbaar gemaakt. Elke inschrijver ontvangt, gelijk met het hierboven genoemde proces verbaal, wel zijn eigen beoordeling. 



[bookmark: _Toc223000566]6. Vervolg – contractering, levering, betaling en bestemmingsplan 
In Bijlage 11 is de concept koop-/realisatieovereenkomst opgenomen. De belangrijkste onderwerpen worden op hoofdlijnen in deze paragraaf beschreven. 

Grondprijs 
Inzet is om een ontwikkelende partij te selecteren die een kwalitatief hoogwaardig bouwplan realiseert op de deelgebied II (Beekstraat-Noord) en III (Aan de Platz) dat passend is bij Schinveld. Tegelijkertijd kan gemeente Beekdaelen alleen inschrijvingen accepteren waarbij een marktconforme grondbieding wordt gedaan. Gemeente Beekdaelen ziet op basis van de uitgangspunten en een recente waardering van de grondprijs, een grondbieding van minimaal € 400.000 voor deelgebied II en minimaal 
€ 200.000 voor deelgebied III exclusief verschuldigde belastingen als marktconform.
Omgevingsplan 
Voor het daadwerkelijk kunnen realiseren van de plannen dient er een ruimtelijke procedure (BOPA) doorlopen te worden waarmee de planologische uitgangspunten vastgelegd worden en anderzijds het bouwtechnische deel vergund. De gemeente zal de bouwrijpe grond leveren aan de ontwikkelende partij en heeft alle onderzoeken die samenhangen met de sloop van de huidige opstallen afgerond. De ontwikkelende partij dient voor eigen rekening en risico de onderzoeken die samenhangen met de bouw en het verkrijgen van de omgevingsvergunning uit te voeren. 
Een ingediend plan dat overeenkomt met het door de gemeente aangegeven ruimtelijk raamwerk heeft het draagvlak van de omgeving en de gemeenteraad doordat het schetsplan en het beeldkwaliteitsplan al in een vroeg stadium hieraan is voorgelegd. Het ruimtelijk raamwerk is juist door participatie tot stand gekomen.
Levering 
Het plan van aanpak van de winnaar zal onderdeel uitmaken van de koopovereenkomst (Bijlage 11) die, na het succesvol doorlopen van deze verkoopprocedure, door partijen zal worden ondertekend. Direct na ondertekening van de koopovereenkomst dient 10% van de koopsom te worden overgemaakt aan de gemeente als aanbetaling. 
Tevens is de winnaar vanaf de dag van ondertekening van de koopovereenkomst een maandelijkse rentevergoeding over de koopsom (minus aanbetaling) verschuldigd van 4% op jaarbasis tot aan de datum van levering van de gronden. De eerste twaalf maanden van deze rentebetaling zullen in mindering worden gebracht op de bij notarieel transport te betalen grondprijs. De levering van de grond geschiedt leeg, ontruimd en vrij van huur en gebruik. De aktepassering zal uiterlijk op 1 januari 2028 plaatsvinden. Bij de aktepassering wordt dan ook de resterende koopsom betaald. 
Indien de winnaar binnen een periode van drie maanden na ondertekening van de koop- /realisatieovereenkomst besluit het plan alsnog niet te willen realiseren èn dus het verkochte niet wenst af te nemen, is de winnaar bevoegd de overeenkomst te ontbinden door middel van een aangetekend schrijven aan de gemeente. De gedane aanbetaling van 10% over de koopsom vervalt dan aan de gemeente. De gemeente kan dan onder dezelfde voorwaarden een overeenkomst aangaan met de partij die als tweede is geëindigd in de tender en zal deze partij een bouwplan mogen ontwikkelen op basis van de visie en de daarbij behorende documenten die deze partij heeft ingediend in de tender. Hiertoe wordt met de als 2e geëindigde partij een wachtkamerovereenkomst (Bijlage 12) gesloten. 
Indien de winnaar de grond tijdig afneemt en betaalt, zal de aanbetaling worden verrekend met de koopsom. Doorverkoop van de betreffende locatie is alleen toegestaan met toestemming van de gemeente en onder dezelfde contractuele voorwaarden (zie ook de koop-/ realisatieovereenkomst)



[bookmark: _Toc223000567]7. Procedureregels 
1. Het indienen van een inschrijving houdt in dat de aanbieder, zonder voorbehoud, met de voorwaarden en de inhoud van deze verkoopprocedure instemt. 
2. De plannen en alle overige correspondentie dienen in de Nederlandse taal gesteld te zijn. 
3. Gegadigden kunnen zich slechts eenmaal aanmelden, zelfstandig of als onderdeel van een samenwerkingsverband (combinant). 
4. Niet meer dan één (dochter)onderneming of vestiging per concern / groepsmaatschappij, mag inschrijven, tenzij de betreffende gegadigden aantonen dat genoemde verhouding hun gedrag in deze tender niet heeft beïnvloed en niet zal beïnvloeden. Deelname van meerdere (dochter)ondernemingen en/of vestigingen per concern/groepsmaatschappij aan één samenwerkingsverband is wel toegestaan.
5. Gemeente Beekdaelen behoudt zich het recht voor om te allen tijde de verstrekte gegevens en verklaringen aan een nader onderzoek te onderwerpen en op juistheid te controleren, financieel onderzoek te doen en bijvoorbeeld opgegeven referenties te benaderen, zonder aanbieder hierover vooraf te informeren. 
6. Gemeente Beekdaelen behoudt zich het recht voor om, bijvoorbeeld in geval van onvoorziene situaties of in geval van het ontbreken van naar haar oordeel geschikte plannen, deze tender tijdelijk op te schorten of definitief te stoppen. 
7. Het is voor gegadigden niet toegestaan contact te zoeken met leden van de beoordelingscommissie inzake de onderhavige procedure. Indien een gegadigde contact zoekt met leden van de beoordelingscommissie kan de gemeente besluiten de betreffende gegadigde uit te sluiten
8. Voor zover voor deze procedure bestuurlijke goedkeuring of een vergunningverlening vereist is, geschiedt deze selectie en gunning onder het voorbehoud van goedkeuring of vergunningverlening door het college van burgemeester en wethouders. 
9. De door de deelnemer gemaakte kosten voor het opstellen en het aanbieden van een plan en bieding worden niet vergoed. 
10. Het niet voldoen aan de procedureregels kan tot uitsluiting leiden. 
11. Als een deelnemer tegenstrijdigheden of onvolkomenheden tegenkomt in en/of bezwaren heeft tegen (delen van) de selectiedocumenten en de bijlagen, dan dient dit zo spoedig mogelijk, maar in ieder geval vóór de uiterste termijn voor het stellen van vragen, via TenderNed kenbaar gemaakt te worden. Indien dit niet gebeurt, terwijl dit redelijkerwijs wel mogelijk was geweest, heeft een deelnemer zijn rechten verspeelt. 
12. Eventuele geschillen die naar aanleiding van de onderhavige procedure en/of de daaruit voortkomende overeenkomst, mochten ontstaan, zullen worden voorgelegd aan de daartoe bevoegde civiele rechter te Maastricht/Roermond. 
13. Afgewezen deelnemers hebben de gelegenheid om bezwaar te maken tegen de voorlopige uitslag, door met een betekende dagvaarding een juridische procedure aanhangig te maken ter verkrijging van een voorlopige voorziening. Indien aanbieder daartoe overgaat, dient een kopie van de dagvaarding aan de gemeente Beekdaelen verstrekt te worden. Een digitaal afschrift van de dagvaarding dient tevens per e-mail aan ajz@beekdaelen.nl verzonden te worden. Indien binnen de aangegeven termijn geen bezwaar tegen de uitslag wordt gemaakt, wordt de uitslag definitief. 
14. Een deelnemer die een geschil later dan 20 kalenderdagen na het bekend maken van de voorlopige uitslag aanhangig maakt, is niet ontvankelijk. 
15. De opdracht betreft geen aanbestedingsplichtige overheidsopdracht. Daarom is de Aanbestedingswet 2012 niet van toepassing.



[bookmark: _Toc223000568]8. Bijlagen 
De volgende documenten zijn separaat via TenderNed beschikbaar: 

Bijlage 1:	Situering en begrenzing deelgebieden II en III 
Bijlage 2:	Digitale ondergrond deelgebieden (CAD-format)
Bijlage 3:	Ruimtelijk kader deelplan II en III
Bijlage 4:	Ruimtelijk Raamwerk Centrumplan Schinveld 
Bijlage 5:	Format vragen om inlichtingen
Bijlage 6:	Eigen verklaring uitsluitingsgronden
Bijlage 7:	Aanmeldingsformulier Referenties
Bijlage 8:	Beoordelingsmatrix
Bijlage 9:	Formulier bieding grondprijs
Bijlage 10:	 Model projectplan
Bijlage 11	Concept koop- en ontwikkelovereenkomst met bijlagen
Bijlage 12:	Concept wachtkamerovereenkomst
Bijlage 13:	Hemelwaterverordening gemeente Beekdaelen
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