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¢ Reiswijzer voor publieke en private partijen  opwlz009

G@wdcn en marktpartijen zocken naar de juiste wijze

s publieke partij een private partij te selecteren.

. Tussen de partijen wordt vroeg gewerkt aan vertrouwen.
Het transparant houden van het selecticproces is daar-
voor essenticel. Een probleem vormt de Europese regel-
geving. Er is behoefte aan helderheid en een duidelijk
overzicht van de regels en mogelijkheden. Hierom
hebben de NEPROM en VROM samengewerkt aan de
‘Reiswijzer: Marktpartijen en Gebiedsontwikkeling.'

De Reiswijzer helpt de juiste afweging te maken. Partijen
moeten zelf zorgen voor een open plancultuur waarin
kwaliteit tot ontwikkeling kan komen.

Direct na het publiceren van de Reiswijzer maakte een

uitspraak van het Europese Hof een herziening van de
Reiswijzer nodig. In dit artikel wordt naast de inhoud
ook beschreven wat de stand van zaken is een jaar na
publicatic van de Reiswijzer.

Problemen

Partijen selecteren bij gebiedsontwikkeling lijkt een
lastige klus voor overheden, maar ook markepartijen heb-
ben soms moeite om op een juiste manier aan een selectie
deel te nemen. Hoe vindt een tratsparant selectieproces
plaats en met welke aanbestedingsregels moet rekening
worden gehouden? Hoe wordt uiteindelijk de juiste partij
geselecteerd? Wat moet de overheid minimaal en wat mag
zij doen? Hoe kan een marktpartij het beste deelnemen
aan een selectie, wat zijn de manieren?

Gebiedsontwikkeling is gericht op het bereiken van
cen zo hoog mogelijke kwaliteit van het gebied en het
benutten van marktkansen. Her gaat hier vaak om lang-
lopende, complexe projecten met aanzienlijke risico’s,
waardoor het nodig is dat overheden en marktpar-
tijen intensief gaan samenwerken, vaak in de vorm van
publickprivate samenwerking (pps).

Om samenwerking tot stand te laten komen is het van
belang dat de vertrouwensband tussen de partijen goed
is. De overheid moet transparant zijn over de manier
waarop zij de samenwerking met een markepartij aan-
gaat, omdat daarbij selectie aan de orde is. In de prakrijk
gaat het daar vaak mis, waardoor vertrouwen geschaad
wordt. Een aantal selectieprocessen uit de recente ontwik-
kelingspraktijk leert dat het niet zo eenvoudig is om een
goed selectietraject te organiseren en om op een juiste
manier aan een dergelijke selectie deel te nemen.

Een ander probleem doet zich voor bij de Europese
regelgeving. Gemeenten zijn door recente jurisprudentie

! De Reiswijzer Marktpartijen en Gebiedsontwikkeling is op te
vragen enfof te downloaden op www.neprom.nl. Momenteel
denkt de NEPROM santen et het ministerie van VROM na
over een herziening en vervolg op de Reiswijzer.
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en publicaties vaak bang niet te voldoen aan de Europese
regelgeving bij het selecteren van markepartijen en hou-
den vaak een uitgebreider selectieproces dan nodig. Hert is
goed te weten wat een overheid mag en wat zij moet.

Oplossing

Om bovenstaande redenen heeft de NEPROM samen
met VROM (en uitbesteed aan AKRO Consult) een gemak-
kelijk hanteerbare publicatie gemaakt die snel inzicht
geeft in aspecten bij het selecteren van een marktpartij
voor gebiedsontwikkeling: ‘Reiswijzer: Marktpartijen
en Gebiedsontwikkeling’. Ook VNG en [PO steunen dit
initiatief en waren betrokken bij de totstandkoming van
deze publicatie. De keuzemomenten, de keuzemogelijkhe-
den en de consequenties daarvan voor gemeenten, provin-
cies en marktpartijen worden in deze publicatie objectief
beschreven en inzichtelijk gemaakt. Op welk moment en
onder welke omstandigheden zijn welke selectiemethoden
geschikt dan wel ongeschike? Hierbij komen ook verschil-
lende samenwerkingsmodellen aan bod en wordr inge-
gaan op de relevante Europese regelgeving. Daarnaast
besteedt de Reiswijzer aandacht aan initiatieven uit de
markt. In de publicatie staan voorbeeldprojecten.

De doelgroep van het product is tweeledig: aan de ene
kant bestuurders en aan de andere kant het ambrelijke
apparaat en projectontwikkelaars. Het product is daarom
ook tweeledig. Voor de bestuurders is een compacte ver-
sie van de Reiswijzer gemaakt waarin kort en bondig de
belangrijkste onderdelen uit de uitgebreide versie worden
weergegeven. De bestuurder kan in heel korte tijd de voor
hem relevante informatie vinden. De uitgebreidere versie
van de Reiswijzer is meer bedoeld voor het ambrelijke
apparaat en projectontwikkelaars en gaat inhoudelijk
dieper in op gebiedsontwikkeling.

De Reiswijzer is opgezet als een echte reisgids. De
relevante informatie, specifick voor de behoefte op dat
moment, kan heel eenvoudig it de publicatie gefilterd
worden, zodat niet heel de gids hoeft te worden door-
genomen. Wordt bijvoorbeeld gezocht naar selectie van
partijen bij een centrumplan, dan is in de Reiswijzer alle
benodigde informatie onder de paragraaf ‘centrumplan-
nen’ te vinden.

Her lastige van gebiedsontwikkeling is dat de diversi-
teit van ontwikkelopgaven, belangen, risico’s en partijen
dusdanig groot is dat een blauwdruk voor een selectie niet
is te geven. Afhankelijk van de opgave, de fase waarin het
project zich bevindt en de aanwezige belangen dient een
goede afweging gemaakt te worden. De Reiswijzer helpt
de juiste afweging te maken.

In de publicatie worden zoals gezegd alle belangrijke
facetten van gebiedsontwikkeling in relatie tor de selectie
van marktpartijen uiteengezet. Een korte samenvatting
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is daarom lastig te geven. Algemeen geldt dat het van
essentieel belang is om de selectieprocedure vooraf goed
te doordenken en te zorgen voor een heldere vraagstel-
ling en beoordelingssystematiek. Indien de onderstaande
algemene tips echter worden opgevolgd, dan kan al een
hele slag gemaakt worden in het transparanter krijgen
van her selectieproces:

Praktische tips voor publicke partijen:

e Zorg dat de selectiemethode aansluit bij de opgave.
Houd het simpel en vraag niet meer van de marke-
partijen dan noodzakelijk is voor de opgave vanuit de
publieke belangen bezien;

® Europese aanbesteding is slechts noodzakelijk voor
publicke werken en diensten en is niet aan te bevelen
voor de uitgifte van gronden ten behoeve van ontwik-
kelingen voor de markt;

» Wees duidelijk over wat wel en niet in de beoordeling
wordt meegenomen;

e Zorg voor een onafhankelijke toetsings- en beoorde-
lingscommissie;

® Werk te allen tijde transparant;

* Ga zorgvuldig om met de ideeén van partijen die afval-
len;

» Noem indien op prijs wordt geselecteerd in elk geval de
minimumprijs die u verwacht in uw vraagstelling;

e Zorg dat er voldoende tijd is voor deelname aan de
selectie; houd hierbij rekening met vakantieperiodes;

o Zorg voor een redelijke vergoeding voor deelname aan
de selectie. Indien veel gevraagd wordt, dan zal de ver-
goeding hoger moeten liggen dan bij een eenvoudige(re)
vraagstelling.

Praktische tips voor private partijen:

o Wijk niet af van het voorgeschreven programma, tenzij
is aangegeven dat inschrijvers ook een alternatief pro-
gramma mogen indienen;

o Geef alleen antwoord op de gestelde vragen en houd de
volgorde daarvan zo veel mogelijk aan;

e Lever her gewenste uitwerkingsniveau van de gevraagde
producten;

* Kies voor de opgave relevante referentieprojecten;

e Verdiep u in de voorgeschiedenis van het plan of plan-
gebied;

e Zorg dat alles er verzorgd uitziet maar pas op met gou-
den randjes. Dit kan averechts uitpakken.

Met de komst van de Reiswijzer wordt een overzicht
gegeven van de relevante aspecten bij gebiedsontwikke-
ling. De Reiswijzer moet eraan bijdragen dat markepar-
tijen en overheden meer begrip voor elkaar krijgen. Het
begrijpen van elkaars posities en uitgangspunten moet
helpen bij het creéren van een betere samenwerkingsvorm
tussen marktpartijen en overheden bij gebiedsontwikke-
ling. De Reiswijzer is in februari 2007 gepubliceerd. Uit
de aanvragen voor de publicatie blijkt dat er veel behoefte
is aan het overzicht dat wordt geboden in deze publicatie.
De publicatie alleen zal echter niet zorgen voor goede
samenwerking. De betrokken partijen bij gebiedsontwik-
keling zullen daadwerkelijk anders moeten opereren.

Aan de slag

Grofweg zijn bij gebiedsontwikkeling en het betrek-
ken van marktpartijen daarin, drie partijen te benoe-
men, elk met een andere rol. Zo zijn er de marktpar-
tijen (ontwikkelaars), de adviseurs (vaak ingehuurd door
een gemeente) en de overheid (vaak de gemeente). De
Reiswijzer is primair gericht op overheden en markt-
partijen. De adviseurs moeten niet vergeten worden. De
makers van de Reiswijzer hopen dat ook zij de Reiswijzer
zullen gebruiken. Er zijn weliswaar goede voorbeelden,
maar marktpartijen zijn niet altijd positief over de manier
waarop adviseurs overheden adviseren. Elke opgave is
specifiek; een standaardmethode voor het selecteren van
een marktpartij bestaat niet. Toch zien marktpartijen dat
adviseurs te vaak nog hun eigen spoor volgen waarbij te
weinig oog is voor de wensen van de overheid en markt-
partijen en het type ontwikkelingsopgave. Daarom hopen
zij dat adviseurs de Reiswijzer ook als leidraad nemen. De
positieve reacties die vanuit de adviseurs komen op de
Reiswijzer zijn her signaal dat dit inderdaad zo is. Aan de
andere kant leren de recent gehouden praktijkbijeenkom-
sten?® dat nog steeds veel gemeenten onzeker zijn over de
wijze waarop zij een marktpartij het beste kunnen selecte-
ren voor hun specifieke opgave. De Reiswijzer is dan ook
geen blauwdruk, het helpt wel de juiste keuzes te maken.
Wel is duidelijk behoefte aan kennis en ervaring op dit
gebied en de Reiswijzer is hierin slechts een begin.

Niet voldoende

Uit de eerste reacties op de Reiswijzer blijkt dat
betrokkenen bij gebiedsontwikkeling naast helderheid
over de te volgen procedures en regelgeving ook een
ander gedrag van de verschillende partijen wensen. Een

2 Het ministerie van VROM ¢n de NEPROM hebben samen met het
IPO en de VNG begin 2008 drie praktijkbijeenkomsten georgani-
seerd voor overheden en markepartijen over de partnerkeuze bij

gebiedsontwikkeling en samenwerkingsvormen.
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goede samenwerking komt pas echt tot stand, als er een
sterke vertrouwensband is tussen overheid en markt-
partij. Dit vertrouwen dient te worden georganiseerd en
geinstitutionaliseerd, maar wees hierin niet naief. Wees
als overheid en adviseur een goede opdrachtgever. Denk
daarbij aan het faciliteren van voldoende flexibiliteit, een
goede organisaticvorm en zorg voor commitment bij de
ontwikkeling van alle deelnemende partijen.

Naast een vertrouwensband en een cultuuromslag is
bij gebiedsontwikkeling kwaliteit het belangrijkste onder-
werp. Kwaliteit dient te worden gewaarborgd door haar
goed vast te leggen in een flexibel concept. Het is belang-
rijk om een duidelijk beeld te vormen over de gewenste
kwaliteit die partijen voor ogen hebben voor een gebied,
maar deze moet zeker niet te veel en te vroeg worden
dichtgetimmerd. Gewijzigde inzichten of veranderende
marktomstandigheden kunnen veranderingen in het plan
in cen later stadium wenselijk maken. De overheid zou
daarom — indien zij ervoor kiest om samen te werken met
marktpartijen — deze marktpartijen zo veel mogelijk hun
creativiteit moeten laten gebruiken. Er moet dus gezorgd
worden voor een open plancultuur.

Tor slot is het essentieel om vanaf het begin van een
ontwikkeling te zorgen voor een breed draagvlak, zowel
bij de burgers als de politick. Hiermee kunnen lastige
bezwaren in de loop van het proces worden voorkomen.

Brief

Uit de eerder genoemde prakrijkbijeenkomsten blijkt
dat er sterke behoefte is aan zekerheid. Zekerheid, vooral
waar het gaat om de juridische (on)mogelijkheden, vormt
de basis van een goede samenwerking en daarmee het
20 belangrijke vertrouwen. Ons land kent een steeds
verder gaande juridificering, waardoor de onzekerheid
juist alleen maar toeneemt. Ook de Europese Regelgeving
helpt niet om deze onzekerheid weg te nemen. Het Arrest
Auroux/Roanne, maar ook de casus Vathorst zorgen voor
grote onzekerheid en leggen projecten vaak langdurig
stil uit angst om fouten te maken. De NEPROM heeft
daarom samen met de VNG en het ministerie van VROM
een brief opgesteld waarin de juridische stand van zaken
voor de Nederlandse praktijk op dit moment (januari
2008) kort zijn weergegeven. Deze brief verschaft helder-
heid en neemt onzekerheid weg. Hiernaast zetten we de
belangrijkste conclusies uit de brief uiteen:
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® De recente jurisprudentic van het Europese Hof vormt
géén reden om de huidige Nederlandse samenwer-
kingspraktijk bij gebiedsontwikkeling ten principale
ter discussie te stellen. Dat betekent dat gronduitgifte
aan een marktpartij en/of het kiezen van een markt-
partij als partner voor een pps (bijvoorbeeld een
Gemeenschappelijke Exploitatic Maatschappij (GEM))
niet een Europese aanbestedingsprocedure behoeven te
doorlopen. Hierbij dient wel rekening te worden gehou-
den met de onderstaande punten:

Volgens de huidige inzichten blijft ook het doorleggen
van de aanbestedingsplicht van publicke werken naar
een GEM of naar marktpartijen met grondposities
mogelijk. Wel leidt de nieuwe jurisprudentie tot het
inzicht dat terughoudendheid betracht moer worden
met het doorleggen in die situaties waarin de grondpo-
sities van de markepartijen minder substantieel zijn (of
waren) en waar bijvoorbeeld gronden van overheids-
wege in een GEM zijn ingebracht;

De nieuwe jurisprudentie leidt ook tor het inzicht dat in
het geval de overheid rechtstreeks financieel participeert
in de opstalontwikkeling, bijvoorbeeld in woningen of
kantoren, het risico bestaat dat Europese aanbesteding
verplichtis. Naarmate de overheidsparticipatie in opstal-
len substantiéler is, komt Europese aanbesteding meer
in zicht;

Gemeentelijke eisen aan vastgoedontwikkeling die
verder reiken dan de gangbare gemeentelijke publieke
taak ten aanzien van gebiedsontwikkeling, kunnen aan-
leiding geven tot de gedachre dar er sprake is van eisen
zoals een opdrachrgever die pleegt te stellen (waarmee
Europese aanbesteding onvermijdelijk zou worden).

Tijdens de praktijkbijeenkomsten is deze brief aan
ruim 600 deelnemers uit de publieke en private sector
toegelicht. De verhelderende werking van de brief is
duidelijk merkbaar. Bovenstaande conclusies en andere
wijzigingen zullen worden opgenomen in de herziene
versie van de Reiswijzer, waar momenteel door VROM
en NEPROM aan wordt gewerkt. Ook zullen in de versie
meer voorbeelden worden uitgeschreven. Uit de reacties
van overheden blijkt dat hier een grote behoefte aan is.
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