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Inleiding

Aan de Hamersveldseweg te Leusden ligt het voormalige gemeentewerfterrein. Momenteel
nog in gebruik als opslagterrein van de gemeente en deels als thuisbasis voor De Groene
Belevenis, het NME-centrum van Leusden. Dit terrein, waarop bijna ca. 1100 m2 bebouwing
staat (kantoor, loodsen en werkruimten) en de bijbehorende gronden (totaal ca. 0,82 ha)
wordt te koop aangeboden ten behoeve van ontwikkeling als een als een locatie voor
duurzaam maatschappelijk ondernemen.

Aspirant kopers worden uitgenodigd een plan voor ontwikkeling, herinrichting en
herbestemming in te dienen en daarbij een prijs te bieden waarvoor zij de voormalige
gemeentewerf willen kopen om er het ingediende plan ook daadwerkelijk te realiseren.

De voormalige gemeentewerf kan worden (her)ontwikkeld voor nieuwe functies tot een
bruisend knooppunt van aan de Leusdense samenleving verbonden duurzame
maatschappelijke activiteiten. Te denken valt aan activiteiten op het gebied van educatie,
recreatie, zorg, religie, verenigingsleven en mogelijkheden voor horeca en verkoop.

Het is belangrijk dat bij de herontwikkeling een sluitende businesscase wordt gerealiseerd,
waarbij tevens geborgd wordt dat exploitatie, onderhoud en beheer van het terrein
aantoonbaar en duurzaam wordt ondergebracht bij de eigenaren/gebruikers van het
terrein.

Gekozen is voor verkoop via een openbare inschrijving op basis van een Publiek
Programma van Eisen. Dit is een objectieve en transparante werkwijze om te komen tot
verkoop aan een partij, die het complex na aankoop zal ontwikkelen tot locatie voor
duurzaam maatschappelijk ondernemen.

In dit Biedboek/Verkoopwijzer zijn de inschrijvingsvoorwaarden en condities beschreven
waaronder verkoop kan plaatsvinden en wordt de verkoopprocedure toegelicht.

Gegadigden voor aankoop en ontwikkeling van de voormalige gemeentewerf wordt
gevraagd hun plan voor ontwikkeling én duurzame exploitatie, onderhoud en beheer in te
dienen, uiterlijk op DATUM, TIJD uur, en daarbij, afzonderlijk in een gesloten enveloppe,
een prijs te bieden waarvoor zij het terrein met opstallen en grond wensen te kopen om er
het ingediende ontwikkelingsplan te realiseren.

Om zeker te zijn dat de noodzakelijke bestemmingswijziging voor realisatie van het
ontwikkelingsplan zal worden verkregen, moet het plan passen binnen het Publiek
Programma van Eisen. Dit PPVE is het (ruimtelijk) kader dat is vastgesteld door de
Gemeenteraad van Leusden op DATUM. Provincie Utrecht heeft ambtelijk met het PPVE
ingestemd op DATUM. Het PPVE is beschikbaar via de website van gemeente Leusden:
www.leusden.nl (doorklikken naar “Info Gemeentewerf Hamersveldseweg”).


http://www.o-gen.nl/

Dit Biedboek geeft algemene informatie over het te koop aangebodene en de voorwaarden
voor inschrijving en verkoop. Daarnaast informeert het Biedboek welke meer specifieke
informatie op aanvraag beschikbaar is bij de gemeente.

Met de beschikbare informatie kunnen gegadigden zich een goed beeld vormen van de
bestaande situatie en de planologische ruimte die voor ontwikkeling van het voormalige
gemeentewerfterrein wordt geboden, zodat zij hun plannen hierin kunnen inpassen.

In hoofdstuk 2 wordt aangegeven waar en hoe informatie en nadere inlichtingen verkregen
kunnen worden en wanneer bezichtiging mogelijk is. Hoofdstuk 3 gaat over
locatiegegevens en beschikbare onderzoeksrapporten. Hoofdstuk 4 gaat in op het
ontwikkelingskader voor de voormalige gemeentewerf aan de Hamersveldseweg. Dit is
beschreven in het Publiek Programma van Eisen voor deze locatie. In hoofdstuk 5 staan de
inschrijvings- en verkoopvoorwaarden, de bij indiening te overleggen stukken e.d. Ook
staan hier de belangrijke data in het verkoopproces en een overzicht van de informatie die
op de usb-stick staat die op aanvraag bij de gemeente beschikbaar is. In hoofdstuk 6 is
tenslotte de procedure voor beoordeling van de ontwikkelingsplannen weergegeven.



Algemene informatie

2.1 Verkopende instantie
Eigenaar van het te verkopen terrein is de publiekrechtelijke rechtspersoon, de gemeente
Leusden. Verkopende instantie is Gemeente Leusden.

Gegadigden voor aankoop en ontwikkeling van de voormalige gemeentewerf dienen hun
Ontwikkelingsplan en bieding, uiterlijk op DATUM om TIJD uur, in te dienen bij
Notariskantoor [ntb].

In de week na de uiterste indieningsdatum worden de ingediende plannen getoetst.
Indieners krijgen uiterlijk op DATUM bericht of hun plan past binnen het PPVE en dus kan
meedingen naar gunning. Dan wordt ook bekend gemaakt hoe de beoordelingscommissie
de kwaliteit van het ontwikkelingsplan heeft gewaardeerd. (zie hoofdstuk 5,
inschrijvingsvoorwaarden, artikel 2, lid 14 en 15 en bijlage).

Notaris [NTB] zal tijdens een openbare zitting op DATUM de enveloppen met biedingen
openen. De weging van geboden prijs en de waardering voor kwaliteit wordt door de
notaris ter zitting gecombineerd tot een eindscore van het plan. Deze openbare zitting zal
plaats vinden in het gemeentehuis.

2.2 Beschikbare informatie over het te koop aangebodene en de

verkoopprocedure
Dit Biedboek biedt informatie over het te koop aangebodene, het verkoopproces en de
voorwaarden voor inschrijving en verkoop.
Het Biedboek geeft ook aan welke informatie beschikbaar is via de website van gemeente
Leusden: www.leusden.nl en welke aanvullende informatie kan worden aangevraagd en
toegestuurd op usb-stick.

Inschrijving kan uitsluitend plaats vinden met het daarvoor op de usb-stick beschikbaar
gestelde inschrijfformulier en biedingformulier. De usb-stick kan vanaf DATUM, via e-mail
of telefonisch, worden aangevraagd bij [contactpersoon]

2.3 Informatiebijeenkomsten en bezichtigingsmogelijkheden

Op DATUM wordt een informatieavond gehouden vanaf TIJD uur in het gemeentehuis van
Leusden. Het Publiek Programma van Eisen en het verkoopproces worden dan nader
toegelicht. Ook worden inleidingen verzorgd door Notaris [NTB], over eigendomsvormen
die het beleggen van verantwoordelijkheid voor de gezamenlijk te onderhouden en
beheren delen van het terrein mogelijk maken (bijv. VWE, mandeligheid, BV) en over vormen
van Collectief Particulier Opdrachtgeverschap.

Op DATUM wordt een rondleiding gegeven over het te koop aangebodene. Gegadigden
voor de rondleiding kunnen zich hiervoor aanmelden tijdens de informatieavond of tot
uiterlijk een dag tevoren 12.00 uur, bij het secretariaat van de gemeente, tel. 033 xxxxx, e-


http://www.o-gen.nl/

mail.nl. De rondleiding start om TIJD uur vanaf de entree van de gemeentewerf aan de
Hamersveldseweg. Er is dan ook gelegenheid vragen te stellen of om nadere informatie te
verzoeken. De hier verstrekte informatie wordt opgenomen in de Nota van Inlichtingen,
waarin ook bekend gemaakt wordt als en wanneer er meer mogelijkheden worden
geboden voor bezichtiging. Vooralsnog is gepland dat op DATUM een eventuele tweede
informatieavond wordt gehouden. De locatie hiervan wordt nog nader bekend gemaakt.
Ook de eventueel op deze avond verstrekte informatie wordt opgenomen in een Nota van
Inlichtingen (Nvl deel 2).

2.4 Nadere Inlichtingen

Gegadigden die voornemens zijn om in te schrijven en vragen hebben waarop het antwoord
niet gevonden kan worden in dit Biedboek of in de informatie waarnaar in het biedboek
wordt verwezen, kunnen hun vragen, uitsluitend schriftelijk (bij voorkeur per e-mail) stellen
aan NAAM (adres e-mail). Vragen dienen uiterlijk ontvangen te zijn op DATUM.

Ook kunnen vragen worden gesteld tijdens de informatieavond en tijdens de bezichtiging
op DATUM en DATUM.

Opdat ook andere gegadigden beschikken over de nadere informatie die is verstrekt aan
vragenstellers, worden de gestelde vragen en de daarop verkregen antwoorden, alsmede
een verslag van de informatiebijeenkomst(en) opgenomen in een Nota van Inlichtingen.
Deze Nota van Inlichtingen zal vanaf DATUM, kunnen worden gedownload van de website:
www.leusden.nl.

De Nota van Inlichtingen deel 2 zal vanaf DATUM te downloaden zijn.

NB: Een ondernemer die van plan is om in te schrijven kan aan de verkoper gemotiveerd
verzoeken om een verzoek tot nadere inlichtingen te mogen doen dat niet wordt opgenomen
in de Nota van Inlichtingen. Verkoper kan hierin bewilligen en de gevraagde inlichtingen
verstrekken zonder opname in de Nvi, als, naar het oordeel van verkoper, het opnemen in de
Nvl kan leiden tot schade aan de rechtmatige commerciéle belangen van de ondernemer. De
verkoper mag in dit verband alleen inlichtingen verstrekken die dienen ter verduidelijking van
de eisen en voorwaarden die in deze verkoopprocedure gelden. Het verstrekken van deze
inlichtingen mag niet leiden tot discriminatie/achterstelling van andere gegadigden die willen
inschrijven. De verkoper verstrekt in zo’n geval aan de ondernemer een “proces verbaal” van
de gevraagde en verstrekte nadere inlichtingen die niet in de Nvi zijn opgenomen. Indien
verkoper betrokken raakt in een gerechtelijke procedure waarin deze inlichtingen onderwerp
van het geschil zijn, is verkoper gerechtigd de verstrekte inlichtingen in de procedure in te
brengen.
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Locatiegegevens

3.1 Objectbeschrijving en kadastrale gegevens

Objectbeschrijving

Het te koop aangebodene betreft het in onderstaande afbeelding niet-gearceerde deel van
het vermelde object.

Kadastrale gegevens

Het totale perceel is kadastraal bekend: Gemeente Leusden, sectie |, nummer 104; groot 2
ha, 81 a, 30 ca.

Hiervan wordt het deel van de voormalige gemeentewerf te koop aangeboden, zoals
globaal weergegeven als niet gearceerd in bovenstaande afbeelding. De grootte van dit
terreinis ca. 0 ha, 82 a, 00 ca en dient nog door inmeting exact bepaald te worden.

3.2 Bestemming

Voor het terrein geldt het bestemmingsplan “Buitengebied 2009 “. De huidige bestemming
van het gehele complex is "Maatschappelijke voorziening; gemeentewerf met kantoor;
milieueducatief centrum met tuin".

Voor de ontwikkeling van het terrein is mogelijk een bestemmingswijziging noodzakelijk.
De Gemeenteraad van Leusden heeft het Publiek Programma van Eisen (PPVE) op DATUM
vastgesteld en daarmee aangegeven dat medewerking zal worden verleend aan
bestemmingswijziging ten behoeve van realisatie van een ontwikkelingsplan dat voldoet
aan de ambities en voorwaarden het PPVE.

Daartoe dienen, in afstemming en samenwerking met de gemeente Leusden, de wettelijke
procedures om tot bestemmingswijziging te komen doorlopen te worden (incl. alles wat
daarbij komt kijken: anterieure overeenkomst, opstellen ontwerpbestemmingsplan,
aantonen haalbaarheid, planschadeverhaal etc.). De hierbij behorende (leges)kosten
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komen voor rekening van de kopers. Ook moet rekening gehouden worden met een
doorlooptijd van de planprocedure van ca. één jaar.

33 Opstallen en verhardingen

Op dit moment is het terrein grofweg opgedeeld in twee delen, namelijk de voormalige

gemeentewerf en een gedeelte dat Stichting De Groene Belevenis huurt van de gemeente

Leusden. Het kantoorgedeelte van de gemeentewerf dat momenteel in gebruik is van

Stichting De Groene Belevenis maakt deel uit van het te koop aangebodene. Het hieraan

aangebouwde deel maakt hiervan geen deel uit. Op het terrein staan vier gebouwen cq

bouwwerken. De voormalige gemeentewerf is (met uitzondering van enkele beplantingen

bij de ingang en aan de noordzijde van het perceel) geheel verhard met diverse soorten

verharding (asfalt, stelcon, beton en betonklinkers) met een oppervlakte van ca. 4600 m2.

Daarnaast is er ook nog een afspoelplaats voor auto’s en machines met spoelwateropvang

aanwezig. Op het terrein staan de volgende gebouwen cq objecten:

1. voormalige gemeenteloods; Oppervlakte ca. 731 m2, inhoud ca. 3895 m3; bouwjaar
1992. In deze loods bevinden zich toiletten en douchegelegenheden.

2. een kapschuur met een open voorkant. Oppervlakte ca. 112 m2; bouwjaar 1992.

3. een kleine kapschuur zonder wanden. Oppervlakte ca. 45 m2; bouwjaar 1992

4. kantoorgebouw, twee verdiepingen met een totaal vloeroppervlakte van ca. 430 m2;
bouwjaar 1992, waarmee gebouw 1 (loods) in verbinding staat en in gebruik is bij St. De

Groene Belevenis.

Totale volume van de gebouwen 1,2, 3 en 4: ca. 5990 m3
Totaal bebouwd oppervlak gebouwen 1,2, 3 en 4: ca. 1100 m2
Totaal grondoppervlak van het te koop aangeboden terrein: ca. 0,82 ha

Op grond van het PPVE kunnen één of meer van de bestaande gebouwen (al dan niet
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gedeeltelijk) in het ontwikkelingsplan opgenomen worden. Eventuele herontwikkeling
(sloop, nieuwbouw) op het terrein dient plaats te vinden binnen de aanwezige hoeveelheid
bebouwde m2 en het aanwezige gebouwvolume.

3.4 Belendingen

Het terrein met opstallen dat te koop wordt aangeboden grenst aan de westzijde aan
Hamersveldseweg. Aan de overzijde van deze weg bevinden zich meerdere woningen
(bebouwde kom). Aan de zuidzijde grenst het terrein aan het gedeelte dat in gebruik is bij
Stichting De Groene Belevenis en de Schoolsteeg. Deze weg dient als toegangsweg voor
enkele aangelegen woningen. Aan de overzijde van de Schoolsteeg bevindt zich een rij
bomen met daarachter een weiland. Aan de oostzijde van het terrein ligt de zogeheten
Struintuin van St. De Groene Belevenis. Aan de noordzijde grenst het perceel aan weiland.

3.5 Huidig gebruik
Momenteel wordt het terrein van de voormalige gemeentewerf nog extensief gebruikt door
de gemeente Leusden als opslagterrein, onder andere voor gladheidsbestrijding.

3.6 Archeologie, bodem en asbest.

Archeologie
Het voormalige gemeentewerf terrein ligt volgens de Archeologische Beleidskaart Leusden

in een gebied met hoge verwachtingen (grenswaarde 100 m2). Mogelijk is het nodig dat
voorafgaand aan eventuele bodemingrepen er archeologisch onderzoek moet worden
verricht.

Bodem

Het object komt niet voor op de provinciale lijst bodemsanering.

Een verkennend bodemonderzoek (kenmerk: PJ Milieu BV: 1662101A) is uitgevoerd in
oktober 2016. De conclusies van dit bodemonderzoek zijn als volgt:

De vastgestelde milieuhygiénische bodemkwaliteit vormt geen belemmering voor een

voorgenomen onroerende zaak transactie (verkoop).

De opzet van het bodemonderzoek is gebaseerd op de NEN 5740. Op basis van de
resultaten van het uitgevoerde vooronderzoek is geconcludeerd dat de onderzoekslocatie
verdacht is ten aanzien van bodemverontreiniging.

Geconcludeerd wordt dat de hypothese 'verdachte locatie' ten aanzien van deellocatie A
(dat is de voormalige spoelplaats) stand houdt. Xylenen zijn in het grondwater aangetoond
in een gehalte waarbij in lichte mate sprake is van verontreiniging.

Geconcludeerd wordt dat de hypothese 'onverdachte locatie' ten aanzien van deellocatie B
(dat is het overige terrein) geen stand houdt. In de vaste bodem is minerale olie
aangetoond in een gehalte waarbij in lichte mate sprake is van verontreiniging.

De mate “licht verhoogd” wordt hierbij als volgt gedefinieerd: het gehalte overschrijdt de
achtergrond-/streefwaarde, maar de tussenwaarde (het gemiddelde van de achtergrond-
/streef- en interventiewaarde) wordt niet overschreden. De verontreiniging is naar
verwachting dermate gering dat veelal geen nadere actie (onderzoek of sanering)
noodzakelijk is.
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De onderzoeksresultaten geven geen aanleiding om aanvullend of nader bodemonderzoek
te adviseren. Bij afvoer van grond of verhardingsmaterialen van de locatie kan een
aanvullend onderzoek verlangd worden.

Asbest

Het object is overeenkomstig rapport Asbestinventarisatie Hamersveldseweg 105 (P.J.
Milieu BV, d.d. 5 december 2012) aangemerkt als asbestvrij.
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Ontwikkelingskader Gemeentewerf
Hamersveldse weg

In het Publiek Programma van Eisen (PPVE) wordt aangegeven welke ambities Gemeente
Leusden heeft voor de herontwikkeling van de voormalige gemeentewerf en welke
(planologische) mogelijkheden er zijn voor ontwikkeling en herbestemming.

Het PPVE geeft de kaders weer wat er op het complex mag en kan worden ontwikkeld.
Verwachting is dat diverse partijen in de markt (waaronder opdrachtgevers-collectieven)
zich uitgedaagd voelen om binnen de gestelde kaders met plannen voor een nieuwe
bestemming te komen.

Het PPVE bevat de publieke eisen, bijzondere randvoorwaarden en de aandachtspunten
waaraan bij ontwikkeling van het complex moet worden voldaan of waar anderszins
rekening mee moet worden gehouden. Het gaat hierbij om wensen en eisen ten aanzien
van de functies werken, zorg, educatie, kleinschalige bedrijvigheid, recreatie, natuur,
landschap, cultuurhistorie, recreatieve toegankelijkheid, ontsluiting, waterbeheer en de
relatie met de omgeving.

Het PPVE is vastgesteld door de gemeenteraad van Leusden op DATUM. Provincie Utrecht
heeft ermee ingestemd op DATUM.

De vaststelling en instemming door gemeente en provincie biedt aan initiatiefnemers
zekerheid dat een ontwikkelingsplan voor de voormalige gemeentewerf, dat past binnen de
kaders die met dit PPVE zijn vastgesteld, ook zal passen binnen de door betrokken
overheden geboden planologische ruimte voor herontwikkeling van het terrein®.

Bestemmingswijziging van het terrein wordt pas gerealiseerd na de eigendomsoverdracht
van het verkochte door gemeente Leusden aan de nieuwe eigenaar. Dan pas is duidelijk
wie de koper van het terrein is geworden en welk plan (met welke functies) deze er wil gaan
ontwikkelen.

Het is aan de nieuwe eigenaar om met de gemeente Leusden te komen tot wijziging van het
bestemmingsplan (zie ook par 2.2.).

Het PPVE geeft aan wat er planologisch zal worden toegestaan: welke functies er wel en
welke er niet gehuisvest kunnen worden, hoeveel bebouwing wordt toegestaan, welke

1 Het PPVE is in opdracht van gemeente Leusden opgesteld door Gebiedscoéperatie O-gen.
Ook omwonenden en belanghebbenden zijn daarbij informeel betrokken. Er zullen dan ook
geen nadere publieke eisen aan de ontwikkeling van de gemeentewerf worden gesteld. Het
kan echter niet geheel worden uitgesloten dat de gemeente vanuit haar publiekrechtelijke
taken en verantwoordelijkheden, een afweging moet maken van belangen die nopen tot
aanpassing van het ontwikkelingsplan. Dit kan bij voorbeeld het geval zijn als er zienswijzen
in het kader van de bestemmingsplanprocedure worden ingediend, of verplichtingen
voortvloeien uit (nieuwe) wet- en regelgeving. In dat geval kan de gemeente niet
aansprakelijk worden gesteld.
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elementen en objecten behouden of hersteld moeten worden en aan welke overige eisen
de in te dienen ontwikkelingsplannen moeten voldoen.

Naast eisen t.a.v. de ruimtelijke inrichting gelden ook eisen t.a.v. de eigendomsvorm en de
organisatie van duurzaam onderhoud en beheer van landschapselementen e.d.

Het PPVE kan gedownload worden van de website van Gemeente Leusden,

www.leusden.nl. Het is ook opgenomen op de usb-stick met aanvullende informatie die kan
worden aangevraagd bij het secretariaat van de gemeente.
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Inschrijvings- en verkoopvoorwaarden

De uitnodiging tot het indienen van een ontwikkelingsplan met daaraan gekoppeld een
bieding voor aankoop van de voormalige gemeentewerf, geschiedt onder de volgende
voorwaarden:

Artikel 1: Ontwerpakte van levering

De verkoop vindt plaats overeenkomstig de Ontwerpakte van Levering, welke is
opgenomen op de usb-stick met nadere informatie die kan worden aangevraagd bij de
gemeente.

Artikel 2: De inschrijving

1. Eeninschrijving kan uitsluitend worden gedaan door indiening van (1) een volledig
ingevuld en ondertekend inschrijfformulier (Eigen Verklaring), tezamen met (2) een
ontwikkelingsplan met (3) een toelichting en (4) een gesloten enveloppe met
bieding.

- Hetspeciaal voor deze verkoopprocedure ontworpen inschrijfformulier en
biedingsformulier zijn opgenomen op de usb-stick met nadere informatie die kan
worden aangevraagd bij de gebiedscodperatie.

- Het ontwikkelingsplan en de toelichting dienen (ten behoeve van de beoordeling
door de toetsingscommissie) in drievoud te worden ingediend, of in enkelvoud
maar dan tevens als printbaar document op een usb-stick.

2. Een bieding bestaat uit een ingevuld en ondertekend biedingformulier dat tezamen
met het ontwikkelingsplan, de toelichting en het inschrijfformulier, maar apart daarvan
in een gesloten enveloppe, wordt ingediend. Op het biedingsformulier en buiten op de

enveloppe wordt duidelijk de naam vermeld van de indiener en van het
ontwikkelingsplan waaraan deze bieding is gekoppeld.

3. Een ontwikkelingsplan bestaat uit (plan)tekeningen en verbeeldingen en een
toelichting/ beschrijving van het door indiener te realiseren plan. Het totaal beslaat
maximaal 20 pagina's A3 of A4, met desgewenst een losse plankaart op groot formaat
of maquette. In het plan wordt in elk geval ingegaan op eventueel voorgenomen sloop
en sanering, omvang en aard van nieuwe en te handhaven bebouwing, inrichting van
het terrein, ontsluiting, te vestigen functies én beschrijving van de wijze waarop het
duurzame exploitatie, onderhoud en beheer van het terrein en het karakter van de
locatie wordt vorm gegeven.

4. Hetontwikkelingsplan past binnen de randvoorwaarden en kaders die zijn vastgelegd
in het Publiek Programma van Eisen dat is vastgesteld door de gemeenteraad van
Leusden op DATUM. Alleen ontwikkelingsplannen die binnen het kader van dit PPvE en
raadsbesluit passen kunnen rekenen op medewerking van Gemeente aan de
noodzakelijke bestemmingswijziging voor realisatie van het plan. Verkoper aanvaardt
geen enkele aansprakelijkheid indien koper bij uitwerking van zijn plannen geen
planologische medewerking verkrijgt van gemeente en provincie.

5. Een bieding kan uitsluitend schriftelijk worden gedaan, zonder enig voorbehoud en
zonder voorwaarden.
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10.

11.

12.
13.

14.

15.

16.

De bieding is exclusief overdrachtsbelasting en eventueel verschuldigde

omzetbelasting.

De bieding moet inhouden de naam, de voorletter(s) en het adres van de bieder(s) en

het bedrag van de bieding in letters en cijfers, afgerond op hele euro’s. Het bedragin

cijfers dient overeen te stemmen met het bedrag in letters.

Onder de bieding moet de bieder zijn handtekening zetten.

De bieding dient te worden vergezeld van:

a. bijinschrijving door een rechtspersoon: een origineel en recent (niet ouder dan één
jaar) uittreksel uit de registers van de Kamer van Koophandel en Fabrieken waarin
de rechtspersoon is ingeschreven en waaruit blijkt dat de namens de
rechtspersoon optredende vertegenwoordiger(s) bevoegd is/zijn namens de
rechtspersoon overeenkomsten te sluiten voor het geboden bedrag alsmede een
leesbare kopie van de relevante bladzijden (de bladzijden met de pasfoto en de
handtekening) uit een geldig legitimatiebewijs (paspoort, Europese
identiteitskaart, Nederlands rijbewijs) van de namens de rechtspersoon
optredende vertegenwoordiger(s).

b. bijinschrijving door een natuurlijk persoon of meerdere natuurlijke personen
gezamenlijk: een leesbare kopie van de relevante bladzijden (de bladzijden met de
pasfoto en de handtekening) uit een geldig legitimatiebewijs (paspoort, Europese
identiteitskaart, Nederlands rijbewijs) van de inschrijver(s).

De inschrijving moet, compleet met alle bescheiden en op de wijze zoals beschreven in

het eerste, tweede en derde lid, uiterlijk op DATUM om TIJD uur zijn ontvangen op het

kantoor van notaris [NTB]. Indien de inschrijving via de reguliere post aan het

(notariskantoor) wordt verzonden dient u er rekening mee te houden dat het tot vijf

werkdagen kan duren voordat de inschrijvingsstukken de plaats van bestemming

hebben bereikt. Gemeente Leusden aanvaardt geen enkele aansprakelijkheid voor een
niet tijdige ontvangst van de bieding/inschrijving.

Te laat ontvangen inschrijvingen en inschrijvingen die niet aan de in het eerste tot en

met negende lid van dit artikel vermelde voorwaarden voldoen, zijn ongeldig en

worden geretourneerd aan de inschrijver.

Inschrijvingen en biedingen uitgebracht per fax of e-mail worden niet geaccepteerd.

Inschrijvingen en biedingen ingediend via een postverzendingsbedrijf welke niet of

onvoldoende gefrankeerd zijn en waarvoor strafport wordt berekend, worden niet

geaccepteerd.

Binnen twee weken na de in het tiende lid genoemde uiterste indieningsdatum, zal

worden getoetst of de ingediende ontwikkelingsplannen passen binnen de kaders van

het PPVE. Tevens wordt dan door een commissie waarin in ieder geval gemeente,
verkopende instantie en een onafhankelijk deskundige op het gebied van duurzame
locatieontwikkeling zijn vertegenwoordigd, de kwaliteit van het plan beoordeeld.

Alleen ontwikkelingsplannen die n.a.v. de in lid 14 genoemde toetsing als passend

binnen het PPVE zijn beoordeeld, dingen mee naar gunning van de verkoop. Indieners

krijgen per e-mail bericht of hun ontwikkelingsvoorstel ontvankelijk is.

Tegelijk met het in lid 15 bedoelde bericht, ontvangen indieners tevens bericht hoe de

kwaliteit van hun ontwikkelingsplan is beoordeeld. De criteria die worden gehanteerd

voor de beoordeling van de plannen, alsmede de samenstelling van de commissie die
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de plannen beoordeelt, zijn beschreven in hoofdstuk 6 van dit Biedboek: “Procedure
beoordeling ontwikkelingsplannen”.

17. De geboden prijs vormt samen met de beoordeelde kwaliteit van een ontwikkelings-
plan de basis voor het scoren van de plannen, waarbij 50% van de eindscore wordt
bepaald door de geboden prijs en 50% van de eindscore wordt bepaald door de
gezamenlijke kwaliteitscriteria.

Artikel 3 Aansprakelijkheid Gemeente Leusden

Gemeente Leusden en in opdracht van Leusden verkopende instanties aanvaarden geen
aansprakelijkheid voor mededelingen of inlichtingen die niet in het Biedboek, de Nota van
Inlichtingen of in de in artikel 1 bedoelde ontwerpakte van levering zijn opgenomen.

Artikel 4 Aansprakelijkheid bieder

1. Methetdoen van zijn bod onderwerpt de bieder zich aan alle bepalingen van de
verkoop. Hij is vanaf het moment waarop hij zijn inschrijfformulier inlevert, tot en met
drie maanden na de in artikel 2, tiende lid, genoemde dag onvoorwaardelijk en
onherroepelijk aan zijn bieding gebonden.

2. Nadat en voor zover gunning heeft plaatsgehad eindigt deze gebondenheid voor hem
aan wie niet is gegund.

3. Personen die gezamenlijk een bod hebben gedaan zijn ieder hoofdelijk voor het geheel
aansprakelijk.

Artikel 5 Openbare zitting, openen enveloppen

1. Op DATUM, enkele dagen na verzending van de in het artikel 2, 15¢ en 16° lid bedoelde
berichten aan indieners, vindt een openbare zitting plaats die zal worden gehouden ten
kantore van gemeente Leusden.

2. Tijdens de openbare zitting worden de enveloppen met biedingen behorende bij
ontvankelijke ontwikkelingsplannen in tegenwoordigheid van de aanwezige
belanghebbenden door de notaris geopend. De notaris maakt zowel de geboden prijs,
als de kwaliteitsbeoordeling bekend, en berekent op grond daarvan de eindscore. De
indiener van het plan met de hoogste eindscore zal door de notaris als “hoogste
bieder” worden aangemerkt, aan wie dan in beginsel de koop zal worden gegund.

3. De notaris maakt proces verbaal op van de inschrijving. In het proces verbaal wordt
vermeld welke ontwikkelingsplannen zijn ingediend, welke op grond van het gestelde
in artikel 2, veertiende lid, ontvankelijk zijn verklaard en welke niet, welk
kwaliteitsoordeel van toepassing is en op welke wijze prijs en kwaliteit zijn gewogen tot
een eindscore.

Artikel 6 Informatieplicht

De bieders zijn op eerste verzoek van de vertegenwoordiger van gemeente Leusden
verplicht zich tegenover hem of haar te legitimeren en al die informatie te verstrekken die
nodig is om te kunnen nagaan of aan de financiéle verplichtingen ingevolge de gunning kan
worden voldaan. Zij geven door het uitbrengen van een bod volmacht aan de genoemde
ambtenaar om, waar nodig, die informatie in te winnen.
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Artikel 7 Gunning

1.

De notaris beslist over het al dan niet aanvaarden van de biedingen en omtrent de
gunning. Uitgangspunt is dat de hoogste bieding (d.i. de hoogste eindscore na weging
van geboden prijs en kwaliteitscore), behorend bij een ontvankelijk verklaard
ontwikkelingsplan, in aanmerking komt voor gunning. Dit onder de voorwaarde dat de
bieding gelijk of hoger is dan de vooraf gestelde en bij de notaris gedeponeerde
bodemprijs.

Verkoper hanteert een bodemprijs van € 300.000 en behoudst zich, in verband hiermee,
het recht voor niet te gunnen.

Gegund zal worden aan de indiener van het plan met de hoogste eindscore (zie ook art.
2, lid 17), uiteraard onder voorbehoud dat aan alle overige gestelde eisen en
voorwaarden is voldaan.

De gunning wordt bij aangetekende brief meegedeeld aan degene aan wie is gegund.
Degenen aan wie niet is gegund ontvangen hiervan schriftelijk bericht.

Degene aan wie is gegund, hierna te noemen “de koper”, verplicht zich het door hem
ingediende ontwikkelingsplan te realiseren. Hij zal daartoe, met inachtneming van de
in artikel 8 gestelde termijnen en overige bepalingen, komen met voorstellen tot
vaststelling van een zodanig bestemmingsplan door de gemeenteraad van Leusden,
dat realisering van het ingediende ontwikkelingsplan planologisch mogelijk zal zijn.
De koper verplicht zich tevens om uiterlijk twee maanden na vaststelling van het
bestemmingsplan door de gemeenteraad van Leusden, de koopprijs te betalen en mee
te werken aan het verlijden van een akte van levering overeenkomstig het in artikel 1
bedoelde ontwerp, voor een door hem aan te wijzen notaris.

Indien na vaststelling van het bestemmingsplan door de gemeenteraad onverhoopt
beroep wordt aangetekend bij de Raad van State treedt koper in overleg met de
verkoper om te bepalen of en hoe de in het vijfde lid gestelde termijn kan worden
opgeschort. De gemeente kan voor deze afweging benodigde informatie aanleveren.

Artikel 8 Realiseren ontwikkelingsplan

1.

Koper verplicht zich het Ontwikkelingsplan, als voornoemd, te realiseren. Hij zal
daartoe het ontwikkelingsplan, in afstemming met de gemeente Leusden, uit (laten)
werken tot een ontwerpbestemmingsplan. Indien er voor gekozen wordt de aanvraag
voor de omgevingsvergunning gelijktijdig met het bestemmingsplan in procedure te
brengen én de gemeentelijke codrdinatieregeling toe te passen (artikel 3.30 Wet
ruimtelijke ordening), dient de complete aanvraag binnen een termijn van 12 maanden
na de datum van gunning aangeboden te worden aan de gemeente Leusden.

Indien koper, in afstemming met de gemeente Leusden, niet kiest voor een
gecoordineerde procedure ex. art 3.30 Wro, dan zal koper het
ontwerpbestemmingsplan binnen een termijn van 12 maanden na de datum van
gunning aanbieden aan de gemeente Leusden. In dat geval verplicht koper zich
bovendien om uiterlijk 3 maanden na vaststelling van het bestemmingsplan door de
gemeenteraad van Leusden een aanvraag voor omgevingsvergunning in te dienen voor
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inrichting van het terrein conform het ontwikkelingsplan, en voor realisering van de in
het ontwikkelingsplan opgenomen gebouwen en bouwwerken.

Indien koper van mening is dat de in het eerste en tweede lid genoemde termijnen
praktisch niet haalbaar zijn, kan hij met redenen omkleed aan verkoper vragen om
uitstel van ten hoogste 3 maanden. Dit verzoek dient vergezeld te gaan van een
verklaring van de gemeente Leusden waaruit blijkt dat de aangevoerde redenen valide
zijn. Verkoper zal dan instemmen met dit verzoek om uitstel.

Artikel 9 Waarborgsom/bankgarantie

1.

Degene aan wie is gegund, zal binnen veertien dagen na dagtekening van de brief
waarbij hem mededeling is gedaan van de gunning, aan gemeente Leusden een
waarborgsom betalen ten bedrage van vijf procent (5%) van de koopprijs, strekkende
tot nakoming van de in het vierde lid en vijfde lid van artikel 7 vermelde verplichtingen.
Over de gestorte waarborgsom wordt geen rente vergoed.

De koper kan aan zijn verplichting tot betaling van een waarborgsom ook voldoen door

aan gemeente Leusden voor eenzelfde bedrag een bankgarantie af te geven, die:

a. onvoorwaardelijk is en geldig is tot tenminste één maand na de voor het passeren
van de akte vastgestelde uiterlijke datum;

b. afgegeven dient te zijn door een bank of instelling, waarop de Wet Toezicht
Kredietwezen of de Wet op het Schadeverzekeringsbedrijf van toepassing is;

c. declausule bevat, dat de desbetreffende bank of instelling op eerste verzoek van
gemeente Leusden, het bedrag van de garantie aan gemeente Leusden zal
uitkeren.

d. Indien het bedrag van de garantie niet tot uitkering is gekomen en op de koper
geen betalingsverplichtingen meer rusten, bericht gemeente Leusden de bank of
instelling dat de garantie kan vervallen.

Artikel 10 Vervroegde ingebruikneming

1.

De zaak wordt desgevraagd feitelijk aan de koper geleverd voér het verlijden van de
notariéle akte, nadat hij de koopprijs volledig aan gemeente Leusden heeft voldaan.
In afwijking van het bepaalde in artikel 3.3 van de ontwerpakte van levering draagt de
koper het risico van het verkochte, met ingang van de dag waarop de zaak feitelijk aan
hem is geleverd. Met ingang van die dag komen de baten koper ten goede, zijn de
lasten voor zijn rekening en zijn de onroerende zaakbelastingen en andere zakelijke
belastingen en lasten welke van het verkochte worden geheven voor zijn rekening,
ongeacht aan wie de aanslag wordt opgelegd.

Artikel 11 Niet-nakoming verplichtingen

1.

Bij niet-nakoming van de in artikel 8 bedoelde verplichting zal, zonder dat

ingebrekestelling is vereist:

e gemeente Leusden bevoegd zijn de koopovereenkomst te ontbinden;

e de koper een boete verschuldigd zijn, gelijk aan vijf procent (5%) van de koopprijs
waarvoor is gegund, onverminderd de bevoegdheid van gemeente Leusden om
vergoeding te vorderen voor de geleden of te lijden schade, voor zover deze schade
het bedrag van de boete te boven gaat.
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2. Bijniet-nakoming van het in het eerste en tweede lid van artikel 8.1 bepaalde, verbeurt
koper, zonder dat ingebrekestelling is vereist, aan gemeente Leusden, een
onmiddellijk opeisbare boete ten bedrage van honderdduizend euro (€ 100.000,--),
onverminderd het recht van gemeente Leusden om nakoming en/of aanvullende
schadevergoeding te vorderen.

3. Indiendein het tweede lid bedoelde niet-nakoming door Koper aantoonbaar het
gevolg is van overmacht of anderszins oorzaken buiten zijn schuld of invloedsfeer, dan
zal de genoemde boete niet worden opgelegd.

4. Koperis ermee bekend dat de gemeente bij de start van het bestemmingsplanproces
€25.000,- in rekening brengt als exploitatiebijdrage bij afsluiten anterieure
overeenkomst als bedoeld in art. 6.24, eerste lid Wro.

5. Wanneer aantoonbaar buiten de schuld van de nieuwe eigenaar en aantoonbaar
buiten de schuld van de gemeente het planologisch regime niet realiseerbaar blijkt
te zijn verkrijgt de nieuwe eigenaar de mogelijkheid tot teruglevering.

Belangrijke data en informatie op USB-stick

Datum

Voorpublicatie artikel/interview in lokale - en vakbladen en op website Leusden

Raadpleging omwonenden

Instemming Gedeputeerde Staten met PPVE

Vaststellen PPVE als ontwikkelingskader, door gemeenteraad Leusden

Start verkoopprocedure

= Toezenden verkoopbrochure aan verzendlijst

= Plaatsing advertentie in regionale- en vakbladen

= Plaatsen bord “te Koop” op het terrein

=  Publicatie PPVE en Biedboek met informatie over verkoopprocedure en
inschrijvingsvoorwaarden op website: www.leusden.nl

= Verkrijgbaar stellen usb-stick met nadere informatie en inschrijf- en
biedingsformulier op aanvraag.

Informatiebijeenkomst op gemeentehuis Leusden en mogelijkheid bezichtiging
locatie (verslag wordt opgenomen in Nota van Inlichtingen)

NB: deelname bezichtiging aanmelden tot een dag tevoren uiterlijk om 12.00 uur
per e-mail.

Laatste moment voor het indienen van een verzoek om nadere inlichtingen (per e-
mail)

Publicatie Nota van Inlichtingen met beantwoording vragen en verslag kijkdag op
website gemeente Leusden. Indien behoefte blijkt aan een extra
bezichtigingsmoment of tweede informatiebijeenkomst, dan zal de mogelijkheid
daartoe bekend worden gemaakt in de Nota van Inlichtingen.

Optie voor tweede informatiebijeenkomst.
Verslag hiervan wordt als Nvl-deel 2 gepubliceerd op de website van gemeente
Leusden

Uiterste tijdstip voor inschrijving bij notariskantoor

Commissie (bestaande uit deskundige op gebied van ontwikkeling van duurzaam

maatschappelijk ondernemen, vertegenwoordigers van gemeente en verkopende
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diensten) toetst of ingediende plannen passen in PPVE en scoort de plannen op
kwaliteit op basis van vooraf vastgestelde criteria.

Openbare zitting bij gemeente Leusden:

= Bekendmaken kwaliteitsscore en openen enveloppen met biedingen door
notaris.

= Berekening van de eindscore door de combinatie van kwaliteitsoordeel en
prijs.

= Bekendmaking “hoogste bieder”.

Gunning

Overdracht

Op de aan te vragen USB-stick staan de volgende documenten:

No vk w N

Het Publiek Programma van Eisen

Het Biedboek/verkoopwijzer

Ontwerpakte van levering

Het inschrijfformulier

Het biedingsformulier

Het bodemonderzoeksrapport (zie par. 3.6)
Het asbestonderzoek (zie par. 3.6)
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6

Procedure beoordeling

ontwikkelingsplannen

In het biedboek staat beschreven welke documenten dienen te worden overgelegd bij
deelname aan de openbare verkoopprocedure.
Een complete inschrijving bestaat uit:

H N

een ontwikkelingsplan met

toelichting,

een compleet ingevuld en ondertekend inschrijfformulier en

een bieding op het daartoe verstrekte biedingsformulier in gesloten enveloppe met de
naam van de indiener van het ontwikkelingsplan op de buitenzijde.

De keuze aan welke inschrijver de koop zal worden gegund hangt af van de gewogen
beoordeling van de indiening, waarbij het gewicht wordt bepaald door :

1.

de kwaliteit van het ontwikkelingsplan, waarbij kwaliteit staat voor de mate waarin

het voor deze locatie gewenste “karakter van de locatie voor duurzaam
maatschappelijk ondernemen” wordt gerealiseerd (incl. borging daarvan);
de hoogte van de bieding.

De weging van kwaliteit en prijs geschiedt als volgt:

1.

De kwaliteit van het ontwikkelingsplan zal worden beoordeeld door een
onafhankelijke commissie bestaande uit tenminste 5 personen, in ieder geval
bestaande uit vertegenwoordigers van de gemeente Leusden, de verkopende diensten
en een deskundige met betrekking tot duurzaam maatschappelijk ondernemen.

De commissie beoordeelt allereerst of het ontwikkelingsplan voldoet aan de
kwaliteitseisen gesteld in hoofdstuk 4 van PPVE. Indien daaraan wordt voldaan, vindt
verdere beoordeling plaats en kent de commissie aan elke indiening een score toe op
drie kwaliteitscriteria. Deze scores worden ingebracht in een rekenmodel (zie
hieronder) en voorafgaand aan de openbare zitting aan de indiener bekend gemaakt.
Na openen van de enveloppen door de notaris, tijdens de openbare zitting, wordt ook
de geboden prijs in het model ingevuld.

De notaris berekent vervolgens met het model het “totaal gewicht” voor elke
indiening.

De notaris berekent met behulp van het rekenmodel voor elke indiening de totaalscore.

Daarbij gelden de volgende uitgangspunten:

1.

Allereerst: indiening met een bieding die lager is dan de vooraf bepaalde bodemprijs
(artikel 7 lid 2 van de inschrijfvoorwaarden) én indieningen die niet voldoen aan de
kwaliteitseisen die vastliggen in hoofdstuk 5 van het PPvE dingen vooralsnog niet
mee naar gunning.

Het kwaliteitsoordeel wordt samen met de prijs van de bieding gewogen: kwaliteit
bepaalt voor 50% het gewicht en de prijs voor 50%.
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3. Wanneer er voor twee of meer indieningen een gelijke eindscore is berekend, wordt
gegund aan de inschrijver met de hoogste bieding. Als ook het bedrag van de
biedingen gelijk is, beslist het lot.

Wijze van Beoordeling
Eerste toets betreft de vraag of het plan tenminste voldoet aan de eisen die vastliggen in
hoofdstuk 4 van het PPVE. Indien dit niet het geval is kan het plan niet meedingen naar

gunning. De indieners worden hiervan op de hoogte gesteld voorafgaand aan de openbare
zitting.

Tweede toets betreft de vraag in hoeverre het plan scoort op kwaliteit. Dit is het geval als
het plan op onderdelen / aspecten (ruimtelijk, organisatorisch, anderszins) bijzondere
bijdragen levert aan het gewenste karakter van de locatie. Maatstaf daarvoor is in hoeverre
de in de ontwikkelingsvisie (PPVE,) genoemde ambities voor de ontwikkeling van het terrein
met de uitvoering van het betreffende ontwikkelingsplan worden gerealiseerd. Het gaat
daarbij om de volgende aspecten:

1 Versterken van stad en platteland

De unieke ligging van dit terrein aan de rand van dorpskern Leusden en het doel van de

ontwikkeling van een locatie voor duurzaam maatschappelijk ondernemen geven de

mogelijkheid om het aanliggende stedelijke gebied te verbinden met het landschap van het
landelijke gebied. Door deze verbinding kan de voormalige gemeentewerf toegankelijk en
beleefbaar worden voor bewoners, omwonenden, recreanten en ondernemers.

Bijvoorbeeld op aspecten als sociale cohesie, regionale voedselproductie, zorg en cultuur

ziet de gemeente hiertoe goede mogelijkheden. Planindieners worden dan ook uitgenodigd

om deze ambitie te realiseren door in hun plan nadrukkelijk aandacht te geven aan de
volgende aspecten:

e  Deontwikkeling dient concrete en lokaal ge- en verbonden maatschappelijke en
recreatieve functies toe te voegen. Dit moet leiden tot een groter aanbod van diensten
en producten, die kunnen bijdragen aan een duurzame exploitatie.

e  Hetplangebied moet bij voorkeur overdag openbaar en gratis toegankelijk zijn.

2 Ontwikkeling van nieuwe werkmilieus in het sociaal-
maatschappelijke domein
De ligging op de overgang van het stedelijke gebied en landelijke gebied maakt het
plangebied interessant voor kleinschalige werk- en woonlocaties, maar ook voor andere
functies. Een voorbeeld van desbetreffende functies zijn: recreatie, zorg, educatie,
landbouw, water en alternatieve energievoorzieningen. Het plangebied biedt voor deze
mogelijke functies de ruimte.
Voor het uitwerken van een business case is het de gemeentelijke ambitie om een locatie te
realiseren waarbij landelijke werk- en of woonmilieus met functiemenging worden
ontwikkeld. Dit betekent dat de volgende eisen in een business case ten minste moeten
worden toegelicht en worden onderbouwd:
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e  Deontwikkeling draagt bij aan de economie van de omgeving. Dit moet blijken uit het
aantal nieuwe arbeidsplaatsen en de wijze waarop er wordt samengewerkt met lokale
partijen.

e  Degebouwen dienen geschikt gemaakt te worden voor meerdere functies, zoals:
werk-, woon- en zorgfunctie.

3 Versterken van de locatie Schoolsteeg als hét milieu-
educatiecentrum van de toekomst
Een deel van het terrein is langdurig gecontracteerd door de gemeente met St. De Groene
Belevenis. Hierop staan kantoor- en educatieruimten en is een deel van het buitenterrein
ingericht als zogeheten struintuin. Deze stichting is een voortzetting van de gemeentelijke
natuur- en milieueducatie en is in 2015 verzelfstandigd. De ontwikkeling naar een
duurzaamheidscentrum is ca. 2 jaar geleden ingezet door De Groene Belevenis met een
verdieping en verbreding van hun NME-programma.

De gemeente ziet veel meerwaarde in een samenhangend plan en bijvoorkeur dito
partnerschap met St. De Groene Belevenis waarmee een structurele versterking en mogelijk
verdere verbreding van activiteiten op het gebied van duurzaamheidseducatie wordt
bereikt. Dit moet dan leiden tot een sterkere verankering in de Leusdense samenleving en
een exploitatie van deze activiteiten die beduidend minder afhankelijk is van
(gemeentelijke) overheidsbijdragen. Daarom wordt het voorste gedeelte van het gebouw
aan de Hamersveldseweg 105, waarin De Groene Belevenis nu haar kantoorruimten heeft,
ook in de verkoop van het terrein betrokken. Planindieners worden ten aanzien van deze
ambitie nadrukkelijk uitgenodigd met voorstellen te komen die een aantoonbare
meerwaarde opleveren voor duurzaamheidseducatie in Leusden, te meten in aantal
activiteiten, deelnemers en kosten-baten. Plannen die hierin niet voorzien kunnen op basis
van de beoordelingscriteria in het Biedboek wel ontvankelijk zijn en meedingen in de
gunning, maar zullen dan op dit aspect slechter scoren.
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