GEMEENTE % WEERT

ONTWIKKELVRAAG STADSBRUGLOCATIE WEERT
November 2020

1. INLEIDING

1.1 Aanleiding

Het centrum van Weert kent enkele entrées. Een van de laatste nog vorm te geven entrées, gelegen op een
unieke locatie aan het kanaal en naast de nieuw te ontwikkelen woonlocatie Beekpoort Noord is de
Stadsbruglocatie (zie figuur 1 en 2). Deze locatie vraagt om een iconische invulling die duidelijk de entrée
markeert en een gezicht aan het water heeft.

Figuur 2: Ligging in Weert Figuur 1: Locatie plangebied
1.2 Doel

Door middel van deze uitvraag zoekt gemeente Weert een samenwerkingspartner die de Stadbruglocatie kan
ontwikkelen (ontwerp en realisatie). De door de raad vastgestelde stedenbouwkundige visie (bijlage 1) is het
vertrekpunt voor deze zoektocht, waarbij de focus op kwaliteit ligt.
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2. DE OPGAVE

2.1 Onze vraag

De gemeente Weert is op zoek naar een samenwerkingspartner voor de ontwikkeling van de Stadsbruglocatie.
We verwachten van de marktpartijen dat zij een haalbaar en maakbaar plan aandragen waarbij een
hoogwaardige ruimtelijke kwaliteit centraal staat. Het ontwerp moet passen bij de identiteit van Weert en de
iconische waarde bieden waar de locatie om vraagt.

2.2 Programma

Op de stadsbruglocatie wenst de gemeente een iconisch woongebouw te zien. De locatie vormt zowel de entrée
van het centrum van Weert als een stepping stone voor de wandelroute van kantorenlocatie Centrum-Noord,
via het Bassin naar de binnenstad. Het is van belang dat deze route wordt begeleid door een aantrekkelijke
openbare gebied, wat wordt versterkt door een plint met een goede maat en schaal. Het ontwerp moeten
zorgen voor interactie met de omgeving en levendigheid op het plein. Daarbij is het aan de ontwikkelaar om te
komen tot een financieel en planologische haalbaar en afzetbaar programma, passend bij de structuurvisie
Wonen Midden-Limburg 2018 t/m 2021. De gemeente wenst daarbij ook flexibiliteit in de plint, zodat ook in de
toekomst kan worden ingespeeld op de marktvraag, door bijvoorbeeld wonen om te vormen naar ander
programma als daar behoefte aan is.

In het woonprogramma zullen in ieder geval 10 middenhuurwoningen moeten worden opgenomen conform de
Verordening Middenhuur Weert 2020 (bijlage 3).

2.3 Stedenbouwkundige visie
De stadsbruglocatie vormt een van de entrées naar de Weerter binnenstad. De locatie is gelegen aan de
Eindhovense weg, die gekenmerkt wordt door zijn wijds groene profiel, dat doorloopt tot aan de stadsbrug.

De bebouwing aan de Eindhovenseweg, is onderdeel van het bedrijvencluster Centrum Noord en kent markante
opvallende architectuur gelegen in het groen. De nieuwe ontwikkeling sluit hier op aan, maar vindt tevens
aansluiting bij gebiedsontwikkeling Beekpoort-Noord, bestaande uit hoofdzakelijk grondgebonden woningen.

Op de locatie is ruimte voor een stedelijk woonmilieu rond een centraal plein dat aan twee kanten aan water
grenst. Dat plein vindt in zijn profilering aansluiting bij het Bassin aan de overzijde van het kanaal en heeft een
toegankelijke, levendige uitstraling.

Het plein komt hoger te liggen dan het omliggend gebied, omdat er een half verdiepte parkeerkelder onder ligt.
Het hoogteverschil zorgt er tevens voor dat het kanaal en het stedelijk water beter beleefbaar zijn. Dat betekent
dat het plein en de begane grond toegankelijk zijn via trappen en een kleine hellingbaan voor mindervaliden.
Het plein zal naast een stedelijke sfeer ook een groene inrichting krijgen, waarbij verticale groenelementen langs
de gevels wenselijk zijn en daarnaast ook groen in elementen/bakken zal komen te staan. Daarmee dient
rekening gehouden te worden bij de constructie van de parkeergarage.

De bouwvolume dat daarvoor in de visie is opgenomen mag daarbij als indicatief worden gezien. Het is
uiteindelijk aan de inschrijver om inzichtelijk te maken op welke manier het bouwvolume de relatie met zijn
omgeving opzoekt.
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2.4 Grondprijs
De minimaal te bieden grondprijs wordt berekend aan de hand van de residuele grondwaardemethode, op het
moment dat het plan en bijbehorend programma definitief is.

2.5 Aandachtspunten

Procedureel

- De ontwikkelvraag van de Stadsbruglocatie kent geen aanbestedingsplicht. Daarom willen wij u
nadrukkelijk meegeven dat de te doorlopen procedure geen tender betreft!

Inhoudelijk
De afbakening van het plangebied is weergegeven in Fout! Verw

ijzingsbron niet gevonden..

‘2&5 il‘ { \",

- De ontwikkellocatie valt binnen bestemmingsplan Woongebieden 2019. Het bestemmingsplan dient te
wordt aangepast aan de hand van het uiteindelijke ontwerp, om een woonprogramma mogelijk te
maken. De stedenbouwkundige visie en het beeldkwaliteitsplan dienen als kader voor de ontwikkeling
van de Stadsbruglocatie.

- Ten behoeve van de waterkering van de Zuid-Willemsvaart bevinden zich groutankers onder de
Suffolkweg (buiten plangebied) die eigendom is van Rijkswaterstaat. Rijkswaterstaat is om die reden
een van de partijen waarmee het uiteindelijke plan afgestemd moet worden. In bijlage 4 is aangegeven
waar de ankers zich bevinden.

- Parkeren dient op eigen terrein (al dan niet ondergronds) te worden opgelost. Ter hoogte van de
Stadsbruglocatie zijn de ruimtelijke plannen m.b.t. de parkeergarage vergunning plichtig op grond van
de waterwet.

- Hetplangebied is gelegen in een molenbiotoop. Om het functioneren van de molen niet te beperken
zal van het uiteindelijke plan een hoogte-effectanalyse gemaakt moeten worden (zoals bijlage 5).
Overleg met de molenstichtingen en eigenaar is echter pas mogelijk op het moment dat de plannen
meer concreet vorm krijgen. Een slanke toren heeft immers een ander effect dan een breed blok.

- Het gebouw moet niet alleen een prettig woon- en leefklimaat bieden voor mensen, maar ook dieren
dienen een plek te krijgen. Natuur inclusief bouwen is een belangrijk aandachtspunt.

Pagina 3 van 7



3. PROCEDURE

3.1 Aanmelden ontwikkelvraag Stadsbruglocatie

Tot en met 24 december 2020, 10:00 uur kan eenieder zich aanmelden met zijn of haar zienswijze op de visie
van de Stadsbruglocatie. Aanmelden kan bij Kelly Reijnders (via K.Reijnders@weert.nl), waarbij de mail als
onderwerp aanmelden ontwikkelvraag Stadsbruglocatie’ omvat en de gevraagde stukken zijn bijgevoegd. Let op:
degene die de aanmelding verzorgt is contactpersoon.

3.1.1 Uitsluitingsgronden

Hoewel het geen aanbestedingsprocedure is zoekt de gemeente wel een betrouwbare partner voor dit project.
In dat kader wordt hieronder een aantal uitsluitingsgronden genoemd zoals die ook in de aanbestedingswet
voorkomen.

Verplichte uitsluitingsgronden
Van deelname aan de samenwerking wordt uitgesloten, zoals dat ook bij een aanbesteding zou gelden, een
partij:

1. Jegens wiens onderneming of bestuurs-, leidinggevend of toezichthoudend orgaan daarvan bij een
onherroepelijk geworden rechterlijke uitspraak een veroordeling is uitgesproken als bedoeld in
artikel 2.86 van de Aanbestedingswet ter zake van:

a. Deelneming aan een criminele organisatie;

Omkoping/corruptie;

Fraude;

Witwassen van geld of financiering van terrorisme;

Terroristische misdrijven of strafbare feiten in verband met terroristische activiteiten;

f. Kinderarbeid en andere vormen van mensenhandel.

2. Bij wie bij onherroepelijke en bindende rechterlijke of administratieve beslissing als bedoeld in
artikel 2.86 lid 4 en artikel 2.86a van de Aanbestedingswet is vastgesteld dat niet is voldaan aan
zijn verplichting tot betaling van belasting en/of sociale zekerheidspremies.

®oo o

Wanneer sprake is van één of meerdere van de omschreven veroordelingen dan zal deze partij geen
samenwerkingspartner van de gemeente kunnen worden voor dit project. Mocht de toelichting van de
onderneming op een veroordeling en de daarop door de ondernemer getroffen maatregelen daartoe aanleiding
geven, dan kan de gemeente hier van afwijken.

Overige gronden die deelname aan dit project in de weg staan

Gelijk aan een aanbestedingsprocedure zal een partij waarop één of meerdere van de volgende
omstandigheden zoals omschreven in artikel 2.87 van de Aanbestedingswet geen partij kunnen zijn in dit
project. De partij: Wiens onderneming in staat van faillissement of van liquidatie verkeert, wiens
werkzaamheden zijn gestaakt, jegens wie een surseance van betaling of een (faillissement)akkoord geldt dan
wel in een andere vergelijkbare toestand verkeert ingevolge een soortgelijke procedure die voorkomt in de op
hem van toepassing zijnde wet- en regelgeving.

1. Wiens onderneming niet aan zijn verplichtingen heeft voldaan op grond van op hem van
toepassing zijnde wettelijke bepalingen met betrekking tot betaling van sociale zekerheidspremies
of belastingen.

2. Wiens onderneming zich in ernstige mate schuldig heeft gemaakt aan valse verklaringen bij het
verstrekken van inlichtingen die door een aanbesteder van hem waren verlangd, of die inlichtingen
niet heeft verstrekt.

3. Wiens onderneming zich schuldig maakt aan schending milieu-, sociaal en arbeidsrecht.

4. Wiens onderneming vervalsing van de mededinging heeft begaan, het besluitvormingsproces heeft
beinvloed of als er sprake is van een belangenconflict.

5. Wiens onderneming in een rechterlijke uitspraak is veroordeeld voor overtreding van
beroepsgedragsregels; een ernstige fout heeft begaan of een slechte past performance heeft.

Wanneer sprake is van één of meerdere van de omschreven omstandigheden volgt uitsluiting. Mocht de
toelichting van de onderneming of een omstandigheid en de daarop getroffen maatregelen daartoe aanleiding
geven, dan kan de gemeente hiervan afwijken.
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3.1.2 Beroepsbevoegdheid
De partij is ingeschreven in het handelsregister van het land van herkomst, gelijk het gestelde in artikel 2.98 van
de Aanbestedingswet.

Bij het ontbreken van de inschrijving behoudt gemeente zich het recht voor om de inschrijver de mogelijkheid te
bieden dit gebrek te herstellen.

3.1.3 Geschiktheidseisen

Verzekeringen

Ter zekerheid van nakoming van verplichtingen wordt van de gegadigde verlangd dat hij beschikt over een
verzekering tegen beroepsrisico’s. Dekking van de verzekering dient uit te gaan van een aansprakelijkheidslimiet
van 1 miljoen euro met een vervaltermijn met een periode van tien jaar. Wanneer genoemde zekerheid niet kan
worden gegeven volgt afwijzing.

Technische bekwaamheid
Het team van de partij die samenwerkingspartner wil worden dient minimaal te zijn samengesteld uit de
volgende personen met bijhorende ervaring:

- Ontwikkelaar: minimaal 5 jaar ervaring
- Architect/stedenbouwkundige: minimaal 5 jaar ervaring

De relevante ervaringen van de teamleden zal aangetoond worden op basis van de verplicht bij te leveren cv’s
van alle teamleden.

Daarnaast leveren zowel ontwikkelaar als architect elke één referentie aan waaruit blijkt dat hij/zij ervaring heeft
met het ontwikkelen van een architectonisch hoogwaardig woongebouw in een stedelijke context, waarbij
semiopenbare functies in de plint zijn opgenomen.

Gezamenlijk leveren de partijen een visie op het gebied van architectuur, op maximaal 4 A3'tjes:

- lconische architectuur Onder iconisch verstaan wij:

o Beeldbepalende verschijningsvorm: hoogwaardige architectuur (materialen, detaillering
en afwerking)

o Totde verbeelding sprekend: het ontwerp moet reageren op zijn context, waarbij de
identiteit van de stad moet duidelijk terug te zien zijn in het ontwerp van het gebouw.

o Representatief: het bebouw is gepositioneerd aan de stadsentrée en heeft daarmee ook
een symbolische waarde.

- Link tussen gebouw en omgeving: Op welke manier wordt de interactie opgezocht en hoe ontstaat
hier een levendig plein?

- Vormgeving: het ensemble van gebouwen mag een eigen herkenbare vormgeving hebben die
herkenbaar is als hét nieuwe icoon van Weert. Daarbij dient echter wel rekening gehouden te
worden met de ligging in de omgeving van o0.a. Beekpoort Noord en de andere bebouwing in het
gebied (Poort van Limburg, Hameij etc.)

Gezamenlijk leveren de partijen een visie op het gebied van duurzaamheid op maximaal 1 A3’tje:
De inschrijver motiveert zijn visie op duurzaamheid (Energie, Milieu, Gezondheid, Gebruikskwaliteit en
Toekomstwaarde) en natuur inclusief bouwen.

3.1.4 Vermindering van het aantal gegadigden - doorselectie

De gemeente gaat over tot selectie van partijen om deze te beperken tot vier, voor zover er voldoende
geschikte geinteresseerden zijn. Alle aanmeldingen worden beoordeeld de uitsluitingsgronden en in hoeverre
deze aansluiten op de visie van de gemeente. De gemeente zal zo spoedig mogelijk de partijen informeren of ze
al dan niet geselecteerd zijn om hun zienswijze verder uit te werken.

3.2 De vervolgfase

De maximaal 4 geselecteerde partijen mogen hun visie verder uitwerken tot een concreet plan (schets
ontwerpniveau met impressies) met een bijbehorende residuele grondwaarde berekening. Zij mogen hun plan
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in maximaal 30 minuten presenteren aan de beoordelingscommissie. De presentaties zullen plaats vinden in
week 8-2021. Elke partij ontvangt een rekenvergoeding €2.500, - bij inlevering van een geldige inschrijving.

Indien een van de geselecteerde partijen zich terugtrekt uit de uitvraag in een bepaald stadium, dan behoudt de
gemeente Weert de mogelijkheid om een vervangende partij aan te wijzen.

Na de presentaties ontvangen de 4 partijen zo spoedig mogelijk bericht over de partij waarmee de gemeente dit
project wil aangaan.

3.3 De Beoordelingscommissie
De beoordelingscommissie bestaat uit een vertegenwoordiging van zowel het ambtelijk als het bestuurlijk
apparaat. Daarbij zijn de volgende personen aangewezen:

Wendy van Eijk - Wethouder

Selma van Mensvoort - Afdelingshoofd
Rianne Bader - Stedenbouwkundige
Rob van der Wijst - Supervisor
Gert-Jan Pingen - Grondbedrijf

Kelly Reijnders - Projectleider

NTB - raadslid

NTB - raadslid

Het is de partijen niet toegestaan contact te zoeken met leden van de medewerkers en/of het bestuur binnen
de gemeente Weert met betrekking tot deze ontwikkelvraag. Bij constatering hiervan zult u geen kandidaat
meer zijn om samenwerkingspartner te worden voor dit project. Mocht u nog vragen hebben inzake dit project
dan kunt u uw vragen indienen via de projectleider via k.reijnders@weert.nl

3.4 Vragenronde

Indien u vragen heeft over de uitvraag, dan kunt u deze tevens stellen aan Kelly Reijnders. We vragen u om uw
vragen uiterlijk 9 december 2020 in te dienen, waarop uiterlijk 11 december 2020 een antwoord op de vragen
zal per email aan de geinteresseerden kenbaar wordt gemaakt.

4. PLANNING

Plaatsen ontwikkelvraag

Deadline indienen vragen t/m 11 december
Publicatie antwoorden op de vragen 16 december

Deadline aanmelding 24 december 10:00 uur
Beoordeling inzendingen door gemeente Weert 4-7 januari 2021
Uiterlijk uitslag 4 geselecteerde partijen uiterlijk 8 januari
Vervolgfase

Concrete planuitwerking 11 januari t/m 18 februari
Presentatie aan de selectiecommissie Week 8 2021

Uitslag samenwerkingspartner Uiterlijk 1 maart
Commissie R&E Maart

Raad Maart
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5. TOT SLOT

We staan open voor creativiteit, ondanks de meegegeven randvoorwaarden. Wij zijn dan ook bereid om (tot op
zekere hoogte) mee te denken over het aanpassen van de gemeentelijke kaders indien wij overeenstemming
vinden met uw motivatie om af te wijken.

Tot slot wensen wij alle deelnemers succes gedurende de ontwikkelvraag!

Namens de beoordelingscommissie,

Ir. A.A. van Mensvoort
Voorzitter beoordelingscommissie Stadsbruglocatie

Bijlagen

Bijlage 1: Stedenbouwkundige visie

Bijlage 2: Afbakening plangebied

Bijlage 3: Verordening Middenhuur Weert 2020
Bijlage 4: Locatie groutankers

Bijlage 5: Biotooprapport Centrum-Noord
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