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antwoord op uw vragen inzake "aanbesteding 
Biezenkamp" 

Geachte heer Vos, 

U heeft ons schriftelijk inzage gevraagd in ons verzoek om advies naar aanleiding van het 
raadsvoorstel planwijziging Biezenkamp d.d. 4 november 2014 en het daaruit volgende 
ingewonnen advies. 

Als bijlage bij deze brief treft u ter kennisname het schriftelijke advies van Impuls partners 
d.d. 18 november 2014. De exacte vraagstelling is verwoord op de eerste bladzijde van het 
advies en is tot stand gekomen in onderlinge afstemming met de adviseur. 

Met vriendelijke groet, 
het college van Leusden, 

directeur-secretaris 
mevrouw drs. A. Vermeulen 
burgemeester 

bijlage: 
memo Impuls partners (nr. 239567) 

Bezoekadres: 't Erf 1, LEUSDEN Telefoon: (033) 49 61 611 
Postadres: Postbus 150,3830 AD LEUSDEN Fax: (033)49 61 500 
Bankreknr: 33.59.28.900 
E-mail: gemeente@leusden.nl Website: www.leusden.nl 

M 4 



IMPULS partners in ruimtelijke ontwikkeling bv 

MEMO 

Aan > Gemeente Leusden 

Betreft > Memo inzake 
aanbestedingsvraag 
Biezenkamp 

Datum > 18-11-2014 

Van > mr A.F.J.M. Janssen 
Telefoon > 06 16 832 301 
E-mail > toine@impulspartners.nl 
Project > Biezenkamp 
Dossier > 10.243 
Kenmerk > 10.243/1811 

Inleiding 

In 2005/2006 heeft de gemeente Leusden een onderhandse 
aanbestedingsprocedure georganiseerd om een marktpartij te selecteren die als 
gebiedsontwikkelaar de Biezenkamp zou willen oppakken. Proper Stok (Heijmans) 
deed destijds het beste aanbod. 
Eind 2006/begin 2007 heeft de gemeente Leusden met Proper Stok, 
Woningstichting Leusden en Zorggroep Laak & Eemhoven een 
Samenwerkingsovereenkomst gesloten voor de herontwikkeling van het bestaande 
gebied de Biezenkamp. In die samenwerkingsovereenkomst is vastgelegd dat 
Proper Stok als gebiedsontwikkelaar optreedt. 

Recent zijn aanvullende afspraken gemaakt en vastgelegd in een Allonge bij de 
samenwerkingsovereenkomst tussen de gemeente Leusden, Heijmans Vastgoed 
BV en de Woningstichting Leusden. 

Op 10 oktober 2014 heeft Heijmans bij brief een verzoek gedaan aan het college 
van B&W om medewerking te verlenen aan een gewijzigd plan voor de voltooiing 
van de vernieuwing van winkelcentrum De Biezenkamp. In de oorspronkelijke 
plannen zou op de locatie van het bestaande U-blok nieuwbouw worden 
gerealiseerd in de vorm van een blok B. In dat blok was de vestiging van een 
supermarkt (Lidl) voorzien, alsmede 47 beleggershuurappartementen. 

Bij de verwerving van blok U hebben niet alle eigenaren hun medewerking 
toegezegd. Vandaar dat de gemeente een onteigeningsprocedure is gestart. In deze 
procedure heeft het Gerechtshof de gemeente in het gelijk gesteld, maartegen dat 
vonnis is cassatie ingesteld bij de Hoge Raad. De door Heijmans gecontracteerde 
belegger voor de huurwoningen is afgehaakt in verband met de aanhoudende 
onzekerheid over het moment van oplevering van de nieuw te realiseren 
appartementen. Om te voorkomen dat ook Lidl zou afhaken en om voortgang te 
kunnen boeken bij de verdere ontwikkeling en realisatie stelt Heijmans een 
alternatief bouwplan voor om te borgen dat in ieder geval de vestiging van een 
nieuwe supermarkt wordt mogelijk gemaakt en de leefbaarheid van De Biezenkamp 
wordt geoptimaliseerd. 

Het college heeft positief gereageerd op dit verzoek van Heijmans en naar 
aanleiding daarvan zijn vragen gesteld in de gemeenteraad. Een van die vragen 
luidt: "Moet er, als een ingrijpende wijziging komt in de plannen, opnieuw wordn 
aanbesteed"? 
Het college heeft om extern advies gevraagd voor de beantwoording van deze 
vraag. 

I M P U L S 
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Analvse 
Heijmans vraagt aan de gemeente of zij als gebiedsontwikkelaar een alternatief plan 
mag ontwikkelen voor de realisatie van een supermarkt met daarboven gelegen 
appartementen. Deze nieuwe ontwikkeling is gelegen op gronden die (nog) in 
eigendom zijn van de gemeente. 

Om medewerking te verlenen aan dit alternatieve plan moet het bestemmingsplan 
worden gewijzigd. Het college heeft positief gereageerd op het verzoek van 
Heijmans. Als dit alternatieve plan wordt gerealiseerd, dan wordt een supermarkt 
(Lidl) toegevoegd aan het winkelbestand en wordt de leefbaarheid en 
levensvatbaarheid van De Biezenkamp vergroot. 

Proper Stok (Heijmans) is destijds geselecteerd als gebiedsontwikkelaar. Bij een 
gebiedsontwikkeling in bestaand stedelijk gebied kunnen niet altijd op voorhand alle 
onzekerheden worden geëlimineerd en kan niet altijd worden voorzien wat er in het 
op selectie/aanbesteding volgende proces gebeurt. Om het proces te begeleiden 
hebben de betrokken partijen in 2006/2007 een samenwerkingsovereenkomst 
gesloten. Recent (in oktober 2014) zijn in een Allonge op deze 
samenwerkingsovereenkomst aanvullende (en deels dus gewijzigde) afspraken 
gemaakt en vastgelegd. 

De vraag die nu voorligt is of de door Heijmans voorgestelde wijziging in de 
planvorming (ontwikkeling en realisatie van een blok L en handhaving van het 
bestaande blok U) noodzaakt tot heroverweging van de aanbesteding. 

In feite is er bij het herontwikkelingsvoorstel zoals Heijmans dat heeft gepresenteerd 
sprake van een ontwikkeling die is gesitueerd op grond die nog in eigendom is van 
de gemeente, maar waarbij geen sprake is van een overheidsopdracht die tot een 
aanbestedingsplicht zou kunnen leiden. De ontwikkeling/realisatie van een 
supermarkt met daarboven gelegen appartementen is een puur private ontwikkeling. 
Waar het gaat om de aanleg van parkeerplaatsen in het omliggend gebied moeten 
partijen uiteraard afspraken maken over de exacte rolverdeling (wie doet wat) maar 
in feite zijn daarover tussen partijen afspraken al vastgelegd in de 
samenwerkingsovereenkomst uit 2006/2007 en de Allonge die in oktober 2014 is 
gesloten. 
Het feit dat de gemeente haar medewerking zou verlenen aan het verzoek van 
Heijmans om de ontwikkeling/realisatie van blok L mogelijk te maken leidt niet tot 
een hernieuwde aanbestedingsplicht. 

Advies 

Vanuit aanbestedingsrechtelijke optiek is er geen bezwaar om mee te werken aan 
het verzoek van Heijmans om tot ontwikkeling van een alternatief plan te komen 
voor de realisatie van een blok L zoals geschetst in de brief van Heijmans van 10 
oktober 2014. 
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