25-5-2012

Project Mooi Bergen
aanbestedingsrechtelijke aspecien
24 e 2012

mr. J.W.A. (Janet) Meesters

HOUTHOFF BURUMA

Agenda

i Kenmerken project Mooi Bergen
w Juridisch kader aanbestedingsplicht
i Toepassing kader op project Mooi Bergen

ul Aanbestedingsrechtelijk relevante keuzes
en aandachtspunten

HOUTHOFF BURUMA

Kenmerken project Mooi Bergen

& Drie plandelen: Harmonie, Winkelhart en
Signaal
ul Harmonie: ondergrondse parkeergarage,
commerciéle plint (zakelijke dienstverlening) op
begane grond en daarboven 20 appartementen, drie
grondgebonden woningen

=1 Sociale woningen en parkeergarage niet rendabel, financiéle
bijdrage Gemeente
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Kenmerken project Mooi Bergen (2}

wWinkelhart: verdere uitbreiding parkeergarage,
commerciéle ruimte op begane grond
(detailhandel en horeca) en daarboven 22
appartementen/ woningen
1 Actieve betrokkenheid Gemeente in ontwikkeling
u Eisen aan te realiseren vastgoed
1 Mogelijkheid van één in- en uitgang parkeergarage
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Kenmerken project Moci Bergen (3)

ui Signaal: zeven luxe vrije sectorappartementen
met op de begane grond horeca
u Eerst beoordeling architectonische uvitwerkingen
voordat realisatie; optimale grondopbrengst en kwaliteit
ontwerp
u Geen technische verbondenheid met Harmonie en
Winkelhart
i Niet rendabel, verevening met opbrengsten Winkelhart
mEssentieel onderdeel, eenheid in uitstraling/architectuur
@ Openbaar gebied: voor rekening en risico van en
conform eisen Gemeente, eigendom naar
Gemeente
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Juridisch kader aanbestedingsplicht

uIn hoeverre is het project Mooi Bergen
aanbestedingsplichtig?
g Als geheel?
2 Op onderdelen?
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Juridisch kader aanbesledingsplicht (2}

o1 Overheidsopdracht voor werken (art. 1 sub h
Bao):
21 Schriftelijke overeenkomst
ul Onder bezwarende titel

ul Tussen een aanbestedende dienst en een aannemer
o Betreffende:

=l uitvoering van een werk

mlontwerp en uitvoering van een werk

2t laten uitvoeren met welke middelen dan ook van een werk

dat aan de door de aanbestedende dienst vastgestelde eisen
voldoet
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Juridisch kader aanbesledingsplichl {3}

I Drempelwaarden
@ Werken: € 5.000.000,- excl. BTW
#leveringen/ diensten: € 200.000,- excl. BTW

Juridisch kader aanbestedingsplicht (4)

mlWaardebepaling

2 Afbakening werk: technische en economische
functie
21 Gefaseerde ontwikkeling: technische en
economische samenhang nog steeds
bepalend
uSplitsingsverbod Bao

= Objectieve rechtvaardiging afzonderlijk in de markt
zetten projectdelen
@ Fasering in tijd onvoldoende reden
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Toepassing kader op project Mooi Bergen

mWaardebepaling

@ Plandelen zelf bestaan uit complexen met technisch
verbonden functies

& Harmonie en Winkelhart technisch verbonden
(parkeergarage)

ul Alle projectdelen economisch verbonden (verevening
tussen onrendabele en rendabele delen)

2 Eén alomvattend doel, sturing Gemeente op samenhang
en afstemming plandelen

= Eén geheel qua architectuur, uitstraling
o Signaal als essentieel onderdeel project
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Toepassing kader op project Mooi Bergen (2)

mWaardebepaling (2

w1 Conclusie: gehele project moet als één werk
in ogenschouw worden genomen

glIndien t.a.v. onderdelen project
aanbestedingsplicht, dan gehele project
aanbestedingsplichtig
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Toepassing kader op projecl Mooi Bergen (3)

i Schrifteliike overeenkomst

u Gemeente sluit schriftelijke overeenkomst met
ontwikkelaar
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Toepassing kader op projecl Mool Bergen (4)

=1 Tussen aanbestedende dienst en
aannemer
ziGemeente is aanbestedende dienst
21 Ontwikkelaar is aannemer
mINiet vereist dat ontwikkelaar zelf de bouwwerken
realiseert

mBepalend dat Gemeente ontwikkelaar opdraagt de
bouwwerken te (doen) realiseren
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Toepassing kader op projecl Mooi Bergen (5)

1 Onder bezwarende titel

2 Op geld waardeerbare tegenprestatie
Gemeente tegenover prestatie aannemer

uRechtstreeks economisch belang Gemeente

2 Bouwplicht
EIn casu (indirecte) financiéle bijdrage Gemeente
aan onrendabele plandelen
u Lager grondbod
EVoornemen opleggen bouwplicht
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Toepassing kader op project Moci Bergen {6)

= (Ontwerp en) uitvoering werk dat aan
eisen Gemeente voldoet
wKenmerken werk definiéren/ beslissende
invloed ontwerp (“specificaties”)
wNiet: publiekrechtelijke betrokkenheid
bestemmingsplan, omgevingsvergunning, etc.
n casu verdergaande dan publiekr. betrokkenheid

wKwaliteitseisen, sturen op invulling. programma
van eisen, ontwerp (Signaal)
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Toepessing kader op project Mooi Bergen (7)

i Conclusie:

2 Project voldoet aan alle criteria van een
overheidsopdracht voor werken

mAlle plandelen gezamenlijk i.v.m. technische
en economische verbondenheid één werk

&l Totale waarde ruim boven drempelwaarde
van € 5 miljoen exclusief BTW

@ Dus: Europese aanbestedingsplicht
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Toepassing kader op project Mooi Bergen (8)

= N.B. inrichting openbaar gebied zonder meer
aanbestedingsplichtig
ut Conform eisen Gemeente
=l Gemeente wordt eigenaar
u Wijze van financiering niet van belang
= Knip tussen project en inrichting openbaar
gebied verdedigbaar
&l Ander type werkzaamheden, eigen markt
= Geraamde waarde onder drempelwaarde
o Alternatief: meenemen in aanbesteding project
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Aanbesledingsrechielijk relevante keuzes en
aandachispunten

& Ineens aanbesteden of fasering
u Bij fasering plandelen afzonderlijk Europees aanbesteden
& Type aanbestedingsprocedure
 Grondverwerving
u Samenwerking eigenaar huidige parkeergarage bij
aanbesteding realisatie

u Betrokkenheid andere eigenaren in plangebied
& Rol woningcorporatie

1 Mate van zeggenschap over beheer en exploitatie
parkeergarage
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