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Interne memo 
 
 
   
Aan :  Jan ten Hoor  
Van :  Simon T ichelaar  
Betref t  :  Aanbesteding Haderaplein 
Datum :  22 november  2012 
   
 
Inleiding  
 

In november 2011 adviseerden wij  (Tr ip Advocaten & Notar issen) over de 

aanbestedingsrechte l i j ke en staatssteunrechte l i jke aspecten met betrekk ing tot de 

ontwikkel ing van het Haderaplein. 1

 

 Ten t i jde van het schr i jven van d ie adviezen was 

s lechts een (concept)  kaders te l l ing beschikbaar . Ter opt imal iser ing van d ie (concept)  

kaders te l l ing heef t  de Gemeente een mark tconsultat ie door lopen.  De u itkomsten van 

de mark tconsultat ie z i jn inmiddels bekend en worden door KAW verwerk t in een 

rapport .   

T i jdens de mark tconsultat ie hebben een aanta l mark tpart i jen er b i j  de Gemeente op 

aangedrongen om geen Europese aanbestedingsprocedure voor  de ontwikkel ing van 

het Haderaplein te organiseren. Z i j  geven sterk  de voorkeur aan een meervoudig 

onderhandse procedure waarbi j  u i ts lu i tend de par t i jen worden u itgenodigd d ie a l 

interesse hebben getoond in het project .  Een dergel i jke “meervoudig onderhandse 

procedure”  behels t in fe i te s lechts regul iere grondui tgif te .   

 

De Gemeente vraagt zich af  of  zi j  een r is ico loopt als zi j  k ies t voor een dergel i jke 

meervoudig onderhandse procedure. Op d ie vraag ga ik  in  het onderstaande in.  

Daarnaast za l ik  ook aandacht besteden aan de verhouding tussen het (vasts te l len 

van het)  bestemmingsplan en de (meervoudig onderhandse) aanbestedingsprocedure.  

 

Aanbestedingspl icht  

 

Zoals eerder geadviseerd is  er  sprake van een overheidsopdracht voor werken indien 

aan dr ie cumulat ieve cr i ter ia wordt vo ldaan.  Er  moet kort  gezegd sprake zi jn  van een 

jur id isch afdwingbare overeenkomst (1)  waar in door de overheid e isen worden geste ld 

                                                           
1 Ter informat ie voeg ik  de adv iezen van 11 november 2011 en 22 november 2011 b i j  
a ls b i j lage 1.  
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aan het werk  die verder gaan dat haar regul iere publ iekrechte l i jke bevoegdheden (2) 

en d ie overheid moet een rechtstreeks economisch belang hebben bi j  de real isat ie van 

het werk  (3) .   

 

Ind ien aan bovengenoemde voorwaarden wordt vo ldaan is er  sprake van een 

overheidsopdracht voor werken  en dient  deze opdracht Europees te worden 

aanbesteed a ls de waarde van de opdracht boven de drempelwaarde van € 

5.000.000,--  u i tkomt.  Bi j  de raming van de drempelwaarde moet worden u itgegaan van 

de waarde van de te real iseren werken (appartementen,  parkeergarage etc).  Immers,  

a ls aan bovengenoemde dr ie e isen wordt  voldaan, is  sprake van een 

overheidsopdracht voor werken  en wordt u itgegaan van de f ic t ie dat de Gemeente 

opdrachtgever  is  van de te real iseren werken.   

 

Ind ien aan één van de dr ie  voorwaarden n iet wordt vo ldaan, is  sprake van regul iere  

grondui tgi f te .  Dergel i j ke gronduitg if te  hoef t  n iet Europees te worden aanbesteed.   

 

Voor  het  a lgemene kader en de a lgemene beoordel ing vols ta ik  met een verwi jzing 

naar de eerdere adviezen (b i j lage 1).   In het  navolgende zal ik  per  cr i ter ium de meest  

recente ontwikkel ingen bespreken en nagaan of  d ie ontwikkel ingen consequent ies  

hebben voor de eerder getrokken conc lus ies. Van belang is  met name de vraag of  de 

Gemeente een (gemeente l i jke) publ ieke parkeervoorziening wenst  te real iseren.  

 

Jur id isch afdwingbare overeenkomst 

In de eerdere adviezen kwamen wij  tot  de conc lus ie dat aan d it  cr i ter ium wordt 

vo ldaan aangezien het voor de Gemeente wensel i jk  is  om een jur id isch afdwingbare 

overeenkomst af  te  s lu iten. Vanuit  de mark tpart i jen is  de mogel i j kheid geopperd om 

geen  jur idisch afdwingbare verp l icht ing ( lees: bouwpl icht)  op te leggen maar wel  

zoveel mogel i jk  pr ikkels tot nakoming in de overeenkomst te bouwen. Hierb i j  zou 

b i jvoorbeeld gedacht  kunnen worden aan een verp l icht ing om de grond terug te 

leveren aan de Gemeente a ls het  werk  n iet  wordt gereal iseerd.  

 

Ik  adviseer de Gemeente om geen  gebruik  te maken van een dergel i jke construct ie.  

De jur isprudent ie op di t  gebied is n iet  ui tgekr is ta l l iseerd. Bi j  een dergel i jke 

construct ie (zonder bouwpl icht)  loopt de Gemeente in ieder geval een groter r is ico dat  

een mark tpar t i j  naar de rechter stapt om de construct ie aan te vechten. Een dergel i jke 

mark tpart i j  zou b i jvoorbeeld kunnen aanvoeren dat er  sprake is van een construc t ie 

d ie u its lui tend bedoeld is  om onder de werk ing van het aanbestedingsrecht ui t  te 
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komen. Het projec t Haderaple in is  belangr i jk  voor de Gemeente en het r is ico op een -  

a l dan n iet  terechte -  rechtszaak moet  zoveel  mogel i jk  worden voorkomen.   

 

Bovendien loopt de Gemeente b i j  bovengenoemde construct ie het  mogel i jke r is ico dat  

de ontwikkelaar in kwest ie een ander p lan indient dan zi j  in eerste instant ie in het 

kader van de b iedprocedure had ingediend.  Op grond van bestemmingsplan bestaat er  

voor  die part i j  immers geen verp l icht ing om ook daadwerkel i jk  het ingediende p lan te 

real iseren.  

 

Mocht de Gemeente inderdaad bes lu i ten om de overeenkomst in kwest ie jur id isch 

afdwingbaar te maken,  dan wordt  aan het  eerste cr i ter ium voldaan. 

 

Eisen d ie verder gaan dan de regul iere publ iekel i jke bevoegdheden 

Zoals  in  de vor ige adviezen ook werd geconc ludeerd, loopt de Gemeente een groter  

r is ico naarmate zi j  spec if iekere e isen ste lt  aan het projec t Haderaple in.  

 

De wens om spec if ieke eisen te s tel len kwam ten t i jde van de vor ige adviezen 

voornamel i jk  voort  u i t  de wens om burgerpar t ic ipat ie mogeli jk  te maken. Zoals  gezegd 

hoef t  burgerpart ic ipat ie n iet noodzakel i jkerwijs te  le iden tot  een aanbestedingspl icht .  

W el is  het van belang om in de u i tvoer ingsfase er zorg voor  te dragen dat de 

burgerpar t ic ipat ie (zoveel mogel i jk )  binnen de systemat iek  van de regul iere 

gemeente l i jke publ iekrechtel i jke bevoegdheden wordt  gegoten.  

 

Van groter belang voor de vraag of  er  “verdergaande” e isen worden geste ld, is  de 

vraag of  een gemeente l i jke publ ieke parkeervoorziening onderdeel u it  gaat maken van 

het projec t.  Naar ik  begreep wordt deze opt ie namel i jk  steeds waarschi jn l i jker .   

 

Ind ien er tezamen met  de pr ivate opsta l len ook een gemeentel i jke parkeervoorziening 

wordt gereal iseerd, za l de Gemeente vermoedeli jk  a l snel e isen ste l len die verder  

gaan dan haar regul iere publ iekrechte l i jke bevoegdheden. Immers, v ia de regul iere 

publ iekrechte l i jke mogeli jkheden (bestemmingsplan, welstandsnota, bouwverordening 

etc)  za l  de Gemeente de gewenste gemeente l i jke publ ieke parkeervoorziening 

vermoedel i jk  niet kunnen afdwingen. De ontwikkelaar is  in een dergel i jk  geval immers 

vr i j  om de parkeergelegenheid naar e igen inzicht te real iseren mits zi j  b innen de 

geldende publ iekrechte l i jke kaders b l i j f t .  In hoeverre het mogeli jk  is  om via de 

regul iere publ iekrechte l i jke weg het gewenste resultaat ,  zi jnde een openbare 
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parkeergelegenheid d ie voldoet aan de wensen van de Gemeente, te real iseren is mij  

n iet bekend maar  ik  heb hier  mijn twi j fe ls b i j .   

 

Rechts treeks economisch belang  

Of  wordt vo ldaan aan di t  laatste cr i ter ium hangt eveneens voornamel i jk  af  van de 

vraag of  een publ ieke gemeente l i jke parkeervoorziening onderdeel van het projec t  

wordt .   

 

Het rechtstreekse economische belang van de gemeente is  gegeven a ls de 

ontwikkelaar ,  naast de commercië le voorzieningen en appartementen, ook een 

gemeente l i jke parkeergelegenheid real iseert .  De gemeente zal  in een dergel i jk  geval  

immers (vermoedel i jk )  eigenaar of  huurder  worden van de parkeergelegenheid. In 

ieder geval za l  de Gemeente f inancieel deelnemen aan de real isat ie van het project .  

Gelet op de in de vor ige adviezen geschets te jur isprudent ie heef t  de Gemeente 

daarmee naar al le waarschi jnl i jkheid een rechts treeks economisch belang b i j  de 

ontwikkel ing.    

 

Ind ien het openbaar parkeren geen onderdeel wordt van de te real iseren opsta l len,  

va lt  er  veel voor te zeggen dat de Gemeente geen rechtstreeks economisch belang 

heef t  b i j  de ontwikkel ing. Ik  verwijs  naar het  advies  van 11 november  2011.   

 

Naar ik  begreep bestaat er  een noodzaak om extra publ ieke (gemeente l i jke)  

parkeerplaatsen te real iseren. In hoeverre het mogeli jk  is  om die 

parkeervoorzieningen bui ten het projec t Haderaplein om te real iseren is mij  n iet  

bekend.  

 

Conclusie ten aanzien van aanbestedingsplicht  
 

Kort gezegd komt het  erop neer dat -  naar al le waarschi jn l i jkheid -  een Europese 

aanbestedingsprocedure noodzakel i jk  is  als de gemeente l i jke openbare 

parkeervoorziening onderdeel  van het projec t wordt .  

 

Een dergel i jke aanbestedingspl icht bestaat  vermoedel i jk  n iet a ls de ontwikkel ing 

Haderaplein u its lu i tend bestaat u i t  de ontwikkel ing van pr ivate opsta l len (commercië le 

voorzieningen en appar tementen).  In dat  laatste geval za l  t i jdens de u itvoer ing 

over igens nog wel goed gekeken moeten worden naar de wijze waarop de burgers b i j  
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het project worden betrokken maar op zichzelf  schept de burgerpart ic ipat ie nog geen 

aanbestedingspl icht .   

 

Vervolgtraject  

 

Enkelvoudig onderhands of  meervoudig onderhands? 

 

Mocht u i te indel i jk  worden geconc ludeerd dat er  geen aanbestedingspl icht bestaat en 

dat een Europese aanbestedingsprocedure ook n iet wensel i jk  is,  dan is nog de vraag 

of  de Gemeente gehouden is om meerdere par t i jen om een aanbieding te vragen 

(meervoudig onderhandse procedure).  Het interne aanbestedingsbele id van de 

Gemeente speelt  daarbi j  geen ro l aangezien a l is  geconstateerd dat er  geen sprake is 

van een aanbestedingspl icht ige opdracht .  Of  er  andere in terne regels met betrekk ing 

tot gronduitg if te  bestaan is mij  n iet bekend.   

 

Mijns inziens zou de Gemeente er verstandig aan doen om een meervoudig 

onderhandse (b ied)procedure te volgen waarbi j  de par t i jen worden u i tgenodigd d ie a l  

interesse hebben getoond. Het één-op-één (enkelvoudig onderhands) verkopen aan 

één bepaalde ondernemer lever t  een ( te groot)  r is ico op. Vanui t  d iverse 

ondernemingen bestaat concrete interesse voor de onderhavige gronduitg if te .  Dit  b l i jk t  

wel u i t  het fe i t  dat meerdere par t i jen hebben deelgenomen aan de mark tconsultat ie.  

Onder d ie omstandigheden handel t  de Gemeente mogel i jk  in  str i jd met de a lgemene 

beginselen van behoor l i jk  bestuur 2

 

 ind ien zi j  desondanks rechts treeks aan één part i j  

verkoopt .  

Los van een eventuele rechtszaak zul len de geïnteresseerde part i jen zeer  

onaangenaam verrast  zi jn als  de Gemeente de opdracht nu p lotsel ing één-op-één 

gunt,  hetgeen vermoedel i jk  tot  negat ieve publ ic i te i t  en k lachten zal le iden.   

 

Bestemmingsplan + aanbestedingsprocedure  

 

Ik  begreep dat het noodzakel i jk /wensel i jk  is  om een n ieuw bestemmingsplan vast te  

ste l len voor het betref fende gebied. Zowel b i j  een Europese aanbestedingsprocedure 

a ls b i j  een meervoudig onderhandse (bied)procedure geniet het de sterke voorkeur dat  

                                                           
2 Zie  bi jvoorbee ld  Bouwr e c h t ,  BR 2012/31 ,  S chaa rs t e  en  med ed ing i ng  b i j  g rondu i t g i f t e s  e n  ande r  
p r i vaa t r e ch t e l i jk hande l en d oor  g eme ent en  & Rb.  Zutph en ,  28-12-2011,  LJN: BU9991 .  



 6   

de Gemeente voorafgaand aan de aanbesteding/grondui tg if te  een nieuw 

(onherroepel i jk )  bestemmingsplan vasts te l t .   

 

Mocht het (nieuwe) bestemmingsplan b i j  de star t  van een aanbestedingsprocedure  nog 

n iet zi jn vastgeste ld en/of  nog n iet onherroepel i jk  zi jn,  dan zal  d it  moeten worden 

vermeld in de aanbestedingsstukken. De inschr i jvende par t i jen moeten op de hoogte  

worden geste ld van het fe i t  dat de opdracht mogeli jk  n iet in (ongewijzigde vorm) 

gegund zal  worden. Het (n iet)  onherroepel i jk  worden van het bestemmingsplan zal  a ls  

onbindende of  opschortende voorwaarde in  de documenten/contracten moeten worden 

vastgelegd. Mocht het  bestemmingsplan ui te indel i jk  n iet  onherroepel i jk  worden, dan 

moet de aanbestedingsprocedure opnieuw worden door lopen. 3

 

 Uiteraard levert  di t  een 

kostenpost  en vertraging op.  

Bi j  een meervoudig onderhandse procedure  (grondui tgif te)  wordt  de grond verkocht 

aan een mark tpart i j .  D ie mark tpart i j  za l  de zekerheid wi l len hebben dat de 

voorgenomen ontwikkel ing ook daadwerkel i j k  gereal iseerd kan worden. Het v igerende 

bestemmingsplan voorziet – naar ik  begreep – namel i jk  niet in de mogel i jkheid om de 

gewenste commercië le appartementen en voorzieningen te ontwikkelen.  De kans dat  

mark tpart i jen onder  die omstandigheden b ieden op de grond is  k le in.   

 

Bovenstaande staat  over igens los van de vraag hoe gedeta i l leerd een 

bestemmingsplan moet zi jn.  In het geval van een aanbestedingsprocedure is het n iet  

noodzakel i jk  om in het bestemmingsplan a l lerhande voorschr i f ten op te nemen 

aangezien de e isen van de Gemeente kunnen worden meegenomen in de 

aanbestedingsprocedure zelf .   

 

In  het  geval van grondui tg if te bestaat er  wel een noodzaak om een gedeta i l leerder 

bestemmingsplan op te ste l len zodat de Gemeente enige invloed houdt op de te  

real iseren pr ivate opsta l len. Anderzi jds loopt de Gemeente bi j  een gedeta i l leerd 

bestemmingsplan wel het r is ico dat de pr i js  voor  de grond aanzienl i jk  daalt .  Ook loopt  

de Gemeente b i j  een te gedeta i l leerd bestemmingsplan het r is ico dat de gehele 

ontwikkel ing weer  aanbestedingspl icht ig wordt omdat  in een dergel i j k  

bestemmingsplan e isen zi jn opgenomen die verder gaan dan op grond van het  

regul iere publ iekrechte l i jke kader mogel i jk  zou zi jn  geweest .   

                                                           
3 Zie  over  soor tge l i jke  problemat iek  b i j  vergunningen:  
ht tp ://www.europadecentraa l .nl/documents/productendiensten/prakt i jkvragen/aanbested ingen
/19_Ontbreken_bouwvergunning_bi j_aanbes ted ingsprocedure .pdf  

http://www.europadecentraal.nl/documents/productendiensten/praktijkvragen/aanbestedingen/19_Ontbreken_bouwvergunning_bij_aanbestedingsprocedure.pdf�
http://www.europadecentraal.nl/documents/productendiensten/praktijkvragen/aanbestedingen/19_Ontbreken_bouwvergunning_bij_aanbestedingsprocedure.pdf�
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Tot s lot verwijs ik  naar de eerdere adviezen voor een analyse van de 

staatss teunrechtel i jke aspecten en de r is ico ’s b i j  de over treding van de Europese 

aanbestedingsregels .  

                                                                                                                                                                                           
 


	Interne memo

