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WOB verzoek d.d. 21 juli 2017, uw kenmerk

148956_AS. VERZONDEN 0 2 0T, 2017

Geachte heer Boender,

Op 27 februari jl. ontvingen uw verzoek om verstrekking van informatie op grond van de Wet
openbaarheid van bestuur (Wob) namens uw cliént Scheltema Leiden, theatercafé en
theaterrestaurant B.V.

U heeft verzocht een kopie te verstrekken van de intentieovereenkomst tussen de gemeente
en de Meyer Bergman Erfgoed Groep en alle daarmee samenhangende stukken, waaronder
correspondentie, (gespreks)notities en (concept) besluiten.

In verband met het vragen van een zienswijze heeft de afwikkeling van uw verzoek helaas
vertraging opgelopen.

Beoordeling verzoek

In het kader van de behandeling van dit verzoek hebben wij op grond van de Wob de
zienswijze gevraagd van een betrokken partij. Deze partij heeft verzocht alle stukken waar zij
betrokkenheid bij heeft, direct dan wel indirect, niet openbaar te maken. Om deze reden wordt
op grond van artikel 10 lid 1 sub ¢ van de Wet openbaarheid van bestuur gedeeltelijk
geweigerd de door de betrokken partij aangeleverde stukken openbaar te maken. Deze
weigering is tevens gebaseerd op grond van artikel 10, tweede lid, onder g, van de Wob
omdat deze partij onevenredig wordt benadeeld, aangezien er concurrentiegevoelige
informatie in deze documenten is opgenomen.

Verder wordt op grond van artikel 11 eerste lid van de Wob wordt geen informatie uit
documenten verstrekt, voor zover deze zijn opgesteld ten behoeve van intern beraad en deze
persoonlijke beleidsopvattingen bevatten. Uit de wetsgeschiedenis blijkt dat het doel van de
bescherming van persoonlijke beleidsopvattingen de bescherming van de vrije
meningsvorming is; het belang is om in vertrouwelijke sfeer te kunnen ‘brainstormen’ zonder
vrees voor gezichtsverlies en het kunnen waarborgen dat bij de primaire vormgeving van het
beleid de betrokkenen in alle vrijheid hun gedachten en opvattingen kunnen uiten. Ook
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opvattingen van hen die van buiten in de sfeer van het interne beraad zijn betrokken, vinden
ingevolge deze bepaling de vorenbedoelde bescherming.

Onder “documenten ten behoeve van intern beraad” wordt onder meer begrepen: nota's van
ambtenaren en hun politieke of ambtelijke leidinggevende, correspondenties tussen
ambtenaren onderling, concepten van stukken, agenda’s, notulen, samenvattingen en
conclusies van interne besprekingen en rapporten van ambtelijke commissies. Onder
persoonlijke beleidsopvattingen worden o.a. verstaan; meningen, adviezen, opinies,
commentaren, voorstellen en conclusies. Deze beperking op de informatieverplichting is
ogenomen, omdat ambtenaren in alle openhartigheid onderling en met hun bewindslieden
moeten kunnen communiceren. Deze weigeringsgrondslag is absoluut in die zin dat er geen
belangenafweging wordt gemaakt.

Een deel van de documenten waarvan u de openbaarmaking hebt verzocht betreffen memo's
en email-wisselingen.

Besluit

Een deel van de gevraagde documenten zal zoals hiervoor werd aangegeven niet openbaar
worden gemaakt met uitzondering van de intentieovereenkomst. Het besluit van het college tot
het aangaan van de intentieovereenkomst is reeds openbaar. Een kopie van de getekende
intentieovereenkomst treft u hierbij aan. Voor de goede orde wijs ik u er op dat het termijn van
de intentieovereenkomst met zes maanden is verlengd.

Conclusie

Mocht u naar aanleiding van deze brief nog vragen of opmerkingen hebben dan kunt u contact
opnemen met de projectleider de heer E. Pelders, doorkiesnummer 071 — 516 51 93.

Wanneer u zich niet met dit besluit kunt verenigen, staat voor u, ingevolge artikel 8:1 juncto
artikel 7:1 van de Algemene wet bestuursrecht, de mogelijkheid open om binnen 6 weken na
verzending van dit besluit daartegen bezwaar aan te tekenen bij het College van
Burgemeester en Wethouders van de gemeente Leiden. U wordt verzocht tevens een kopie
van de beschikking bij te voegen, en, wanneer u zich laat vertegenwoordigen, een machtiging.
Het correspondentie adres van het College is: Postbus 9100, 2300 PC Leiden. Indien —gelet
op de betrokken belangen- spoed is vereist, kunt u tevens de voorzieningenrechter van de
Rechtbank Den Haag verzoeken een voorlopige voarziening te treffen.

Hoogac_hte?d, e "

hager Grond Vastgoed Markt



INTENTIEOVEREENKOMST GEMEENTE LEIDEN EN MEYER BERGMAN

ONDERGETEKENDEN:

de Gemeente Leiden ten deze krachtens artikel 171 van de Gemeentewet

rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer P. Laudy, Wethouder Bouw en
Openbare Ruimte, handelend onder voorbehoud van een besluit van het

college van burgemeester en wethouders, hierna te noemen: de Gemeente;

en

de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid Meyer Bergman

Erfgoed Groep, statutair gevestigd te ‘s-Gravenhage ZH, kantoorhoudende aan

Lange Voorhout 15, ingeschreven bij het handelsregister onder nummer:
27104029, vertegenwoordigd door de heer A.T. Meijer hierna ook te noemen:
”MBEG”;

de gemeente en MBEG hierna gezamenlijk ook te noemen: partijen;

NEMEN HET VOLGENDE IN AANMERKING:

- MBEG heeft op eigen initiatief een voorstel tot herontwikkeling voor het
Scheltemacomplex en het Energiepark opgesteld “Creativiteit met een
groen aureool’;

- de panden binnen het Scheltemacomplex en het Energiepark eigendom
zijn van de gemeente Leiden;

- de gemeente wenst door de eventuele verkoop van het
Scheltemacomplex en het Energiepark aan MBEG een nadere invulling
en versterking te geven aan het Cultuurkwartier gezien de kennis en
ervaring van deze partij op dit gebied gebaseerd op het door hen
ingediende voorstel;

- indien het door MBEG nader uit te werken Haalbaarheidsvoorstel
daartoe voldoende aanleiding vormt, kunnen partijen in een of meer

nadere overeenkomsten, hoe ook genaamd, vastleggen op welke wijze

™,
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door partijen het vervolgtraject van de ontwikkeling van het
Projectgebied ter hand kan worden genomen, hierover wensen partijen

nadere afspraken te maken;
EN KOMEN OVEREEN ALS VOLGT:

Arikel 1 Definities

In deze overeenkomst worden de hierna volgende definities gebruikt. De

gedefinieerde termen worden met een hoofdletter aangegeven.

Energiepark
o de percelen plaatselijk bekend als Papegaaisbolwerk 18 en 20 en
Papegaaisbolwerk 23 kadastraal bekend gemeente Leiden sectie B
nummer 3626 gedeelielijk zoals weergegeven op de als bijlage 1
aangehechte tekening en
« het perceel plaatselijk bekend als Langegracht 70 ¢ en 70d kadastraal
perceel bekend sectie B nummer 3628 gedeeltelijk zoals weergegeven

op de als bijlage 1 aangehechte tekening;

Overeenkomst:

Deze overeenkomst.

Planning:
De planning die onderdeel vormt van deze overeenkomst en in onderlinge

overeenstemming van tijd tot tijd kan worden aangepast;

Projectgebied:
Het gebied dat is aangegeven als ‘Energiepark’ op de als bijlage 1
aangehechte kaart;

Schelternacomplex:
het perceel plaatselijk bekend als Marktsteeg 1 kadastraal bekend gemeente
Leiden sectie B nummer 3665,weergegeven als ‘Scheltema’ op de als bijlage

1 aangehechte kaart;
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Uitvoeringsbesluit
Het besluit genomen door het college van burgemeester en wethouders d.d.

24-11-2015 nummer 15.1032, Singelpark deelproject Energiepark;

Voorstel MBEG
Het door MBEG opgestelde voorstel met betrekking tot de ontwikkeling van
het Energiepark en het Scheltemacomplex, “Creativiteit met een groen

aureool” d.d. januari 2017,

Haalbaarheidsvoorstel

Het in samenwerking met de Gemeente door MBEG op te stellen voorstel
met als doel het inventariseren en analyseren van de culturele behoefte en
vraag voor het complex en het onderzoeken van de haalbaarheid en het

gebruik van de gebouwen en herinrichting van de openbare ruimte.

Artikel 2 Doel en strekking van de Overeenkomst

21

2.2

Het doel van de Overeenkomst is om vanuit het Voorstel MBEG en de door de
Gemeente gewenste doorontwikkeling van het Energiepark en het Scheltema
complex tot een Haalbaarheidsvoorstel te komen waarbij de versterking van het

Cultuurkwartier en Singelpark van Leiden wordt onderzocht.

Op basis van het Voorstel zullen partijen gezamenlijk toe werken naar een
vervolgovereenkomst, hoe ook genaamd, met in achtneming van alle belangen

van beide partijen.

~J
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2.3  Gedurende de looptijd van de Overeenkomst zullen partijen zich onthouden

van handelingen die het bereiken van het doel van de Overeenkomst en de

uiteindelijk beoogde ontwikkeling van het Projectgebied op enigerlei wijze

kunnen belemmeren.

2.4  MBEG zal zich inspannen om te komen tot een Haalbaarheidsvoorstel voor de

gebouwen waarbij zij zich maximaal zal inspannen om aan te sluiten op het

navolgende (niet limitatief opgesomde) beleid en verdere wensen van de

Gemeente:

vi.
Vii.

Vi,

Xi.
Xii.
Xiii.
XiVv.

XV,

Uitvoeringsprogramma Programma Binnenstad (RV 09.0050)
Structuurvisie Leiden 2009 — 2025 (RV 09.0130)

Kadernota kwaliteit openbare ruimte (RV 11.0117)

Verder met de Binnenstad (RV 12.0040)

Handboek Kwaliteit Openbare Ruimte (B&W 12.0417)
Kaderbesluit Singelpark (RV 13.0098)

Beeldkwaliteitsplan Singelpark (B&W 14.038)

Uitvoeringsbesluit d.d. 24-11-2015 nummer 15.1032, Singelpark
deelproject Energiepark

Quick-scan betreffende de ruimtelijke en functionele kaders voor het
Energiepark en het Scheltema complex, 31 maart 2017

(ontwerp) Bestemmingsplan Binnenstad (14 maart 2017)
Cultuurnota 2012 — 2018

Culturele programmering als versterking van het Cultuurkwartier
Duurzaamheid en inpassingsplan pompstation NorthernLight

Behoud monumentale waarden van de gebouwen

Dialoog voeren met de stad, stakeholders en cultuurpartners

2.5 De Gemeente geeft ten aanzien van de gebouwen aandacht aan de borging

van de culturele bestemming, zoals omschreven inde cultuurnota 2012-2018

met aanvullende notitie van haar afdeling ECDW.
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26 De Gemeente en MBEG zullen zich gezamenlijk inspannen om te komen tot
een Haalbaarheidsvoorstel voor de herinrichting van de openbare ruimte,
waarbij zij zich maximaal zullen inspannen om aan te sluiten op de volgende

wensen.

1. Een haalbare businesscase voor de gebouwen en openbare ruimte;

N

de terreinen van het Energiepark opnieuw in te richten en te onderhouden
ter ondersteuning aan de beoogde culturele functie van het gebied;

het aanpassen van het Definitief Ontwerp Energiepark;

het Energiepark uiteindelijk 24/7 open te stellen;

de parkeerplaatsen van het Energiepark zo veel mogelijk te verwijderen;

| o & oo

indien de huidige dam (en toegang van de Energiecentrale) wordt
verwijderd dient de ontsluiting naar Leiden-Noord te worden gegarandeerd;
7. Op het gebied van duurzaamheid ambities vast te stellen;

8. Goede verkeersafwikkeling in het Energiepark.

Bovenstaande zal voorafgaand aan de verkoop worden opgenomen in een
vastgestelde gebiedsexploitatie. Waarbij de gemeente verantwoordelijk is voor
de realisatie van het uitvoeringsbesluit en MBEG voor de additionele wensen

die samenhangen met de realisatie van het Haalbaarheidsvoorstel.

2.7 Het Haalbaarheidsvoorstel dient voorts zodanig te worden opgesteld dat het als
uitgangspunt kan dienen voor het opstellen van een vervolgovereenkomst, hoe

ook genaamd.

Artikel 3 Voortgang en informatie

3.1 Tijdens de periode van uitwerking van het Haalbaarheidsvoorstel zal de
gemeente op verzoek van MBEG contactmomenten inplannen, waarbij meerdere
deskundigen tegelijk aanwezig zijn om reflectie over verdere
(stedenbouwkundige) planuitwerking en randvoorwaarden te geven op de
voortgang en wijzigingen van het Haalbaarheidsvoorstel, zulks binnen de

opgenomen termijn van de looptijd van deze overeenkomst. Hiertoe worden bij

O

aanvang werkafspraken gemaakt.

10052017



3.2

Ten overvioede stellen partijen evenwel vast dat het sluiten van de
Overeenkomst op zich niet betekent dat de eventueel voor de realisatie van het
Voorstel benodigde goedkeuringen, ontheffingen en/of vergunningen

daadwerkelijk zijn of worden verleend.

3.3 Ten tijde van de duur van deze Overeenkomst behoort het tot de uitdrukkelijke

3.4

taak van MBEG te communiceren over haar intenties omtrent het Projectgebied
en de dialoog aan te gaan met de stakeholders en overige betrokkenen in de
stad.

Ten tijde van de duur van deze Overeenkomst behoort het tot de uitdrukkelijke
taak van de Gemeente in haar hoedanigheid van verhuurder te communiceren
met haar huurders van de panden van het Scheltemacomplex en het

Energiepark.

Artikel 4 Kosten

4.1

42

Behoudens afwijkende afspraken elders in de Overeenkomst, draagt iedere
partij de eigen kosten in verband met de uitvoering van haar taken.

Indien een der partijen de nakoming van (een deel van) zijn taken en
verantwoordelijkheden aan een derde wenst uit te besteden of heeft uitbesteed,
draagt zij, behoudens afwijkende afspraken elders in de Overeenkomst, zelf de

kosten die daaruit voortvloeien.

Artikel 5 Overleg en Communicatie; Projectorganisatie

5.1

5.2

5.3

Onverminderd het in de Overeenkomst bepaalde ten aanzien van de
onderlinge taakverdeling, onderkennen partijen het belang van een wederzijdse
regelmatige betrokkenheid en informatie-uitwisseling. Partijen zullen al hetgeen
doen dat nodig is om elkaar over en weer in staat te stellen hun taken naar
behoren te vervullen, zie hiervoor ook het gestelde in artikel 4.

Partijen zullen ter uitvoering van de Overeenkomst samenwerken in de vorm
van een projectorganisatie en zullen in dit verband streven naar vaste
gesprekspartners. Samenwerking in de projectorganisatie laat onverlet de
contractuele rechten en verplichtingen van partijen.

Het uitgangspunt is dat de Projectorganisatie twee wekelijks bij elkaar komt.

Artikel 6 Vervolgtraject
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6.1

6.2

6.3

6.4

Na het gereedkomen van het uitgewerkte Haalbaarheidsvoorstel en nadat de
ambtelijke goedkeuring is verkregen zullen partijen op basis van dit aldus
uitgewerkte Haalbaarheidsvoorstel in onderhandeling treden over het aangaan
van een vervolgovereenkomst voor de verdere ontwikkeling van het
Projectgebied waaronder begrepen de verkoop van de gronden met opstallen
gelegen in het Energiepark en het Scheltemacomplex.
Indien deze onderhandelingen, ondanks de inspanningsverplichting die op
basis van de goede trouw op partijen rust om de onderhandelingen succesvol
te doen zijn, niet tot overeenstemming leiden, kan geen der partijen het sluiten
van een vervolgovereenkomst eenzijdig afdwingen noch kan dit leiden tot
vergoeding van geleden of te lijden schade.
De vervolgovereenkomst(en) moet(en) ter goedkeuring aan het college van
burgemeester en wethouders worden aangeboden. Nadat door MBEG
ondertekende vervolgovereenkomst(en) is (zijn) aangeboden aan het college en
nadat een besluit is genomen tot het aangaan van een vervolgovereenkomst is
deze tot stand gekomen.
Ingeval de benodigde goedkeuringen niet worden verleend, wordt de
samenwerking tussen partijen beéindigd op de voet van het elders in de
Overeenkomst bepaalde. De gemeente is evenwel niet verantwoordelijk of

aansprakelijk voor de eventuele onthouding van de goedkeuring betreffende het

Voorstel.

Artikel 7 Planning

7.1

1.2

7.3

Partijen streven ernaar om de intentiefase uiterlijk op 1 september 2017 af te

ronden en alsdan de onderhandelingen met betrekking tot een

vervolgovereenkomst te hebben afgerond.

Afhankelijk van de uitkomst van deze onderhandelingen zal alsdan:

a. de vervolgovereenkomst tussen partiien worden/zijn ondertekend bij
overeenstemming; dan wel

b. door een van of beide partijen is/zijn besloten om geen
vervolgovereenkomst aan te gaan, indien men niet tot overeenstemming
komt.

Partijen streven ernaar om uiterlijk 31 december 2017 de onderhandelingen

met betrekking tot een koopovereenkomst te hebben afgerond. /V'ﬂ
/!
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Artikel 8 Duur en Einde van de Overeenkomst

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Deze overeenkomst treedt in werking onmiddellijk nadat deze door alle partijen
is ondertekend en aan gemeentezijde niet eerder dan dat door het college van
burgemeester en wethouders een positief besluit over het aangaan van deze
Overeenkomst is genomen.

Wijzigingen op deze overeenkomst zijn alleen geldig indien deze schriftelijk zijn
overeengekomen.

Deze overeenkomst eindigt:

a. wanneer partijen dat schriftelijk overeenkomen;
b. wanneer partijen een vervolgovereenkomst hebben gesloten;
& wanneer MBEG failliet wordt verklaard of een aanvraag tot surseance

van betaling indient;

d. conservatoir of executoriaal beslag wordt gelegd op een substantieel
gedeelte van roerende en/of onroerende zaken van MBEG, welke niet
binnen dertig dagen na de datum van beslaglegging is opgeheven.

e. wanneer voor 1 september 2017 geen vervolgovereenkomst tussen
partijen tot stand is gekomen. |

f. ten aanzien van MBEG een besluit tot ontbinding, liquidatie, beéindiging
of staking van de bedrijfsactiviteiten wordt genomen.

g. één der partijen na daartoe in gebreke te zijn gesteld door de
wederpartij, blijvend tekort schiet in de nakoming van de verplichting(en)
die volgen uit deze overeenkomst.

h. één der partjien wordt beperkt in haar bevoegdheid om
rechtshandelingen te verrichten.

Indien een situatie als bedoeld onder ¢ of d zich voordoet, is MBEG verplicht de

gemeente hierover zo spoedig mogelijk te informeren.

Partijen kunnen in onderling overleg deze overeenkomst eenmalig verlengen

met een periode van drie maanden.

In geval van beéindiging van deze overeenkomst, om welke reden dan 0ok, is

geen der partijen gehouden jegens de ander tot vergoeding van enige schade,

kosten of interesten, in welke vorm en hoegenaamd dan ook.

Artikel 9 Publiekrechtelijke taken en verantwoordelijkheden/uitsluiten
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91

9.2

9.3

9.4

aansprakelijkheid

De gemeente behoudt bij de nakoming van hetgeen in deze overeenkomst is
bepaald volledig haar publiekrechtelijke bevoegdheden, taken en
verantwoordelijkheden en beslissingsvrijheid.

Dit houdt in dat er van de zijde van de gemeente geen sprake van een
toerekenbare tekortkoming is, en de gemeente tot generlei vergoeding van
enige kosten, schaden of interesten van de wederpartij gehouden is, indien het
handelen naar deze bevoegdheden, taken en verantwoordelijkheden eist dat
de gemeente publiekrechtelijke (rechts)handelingen verricht of nalaat, die niet
in het voordeel zijn van de aard of de strekking van deze overeenkomst of van
de voortgang van het Voorstel. Voorts sluit de gemeente — behoudens opzet of
grove schuld — elke aansprakelijkheid jegens MBEG uit voor geleden of te
liden schade inzake de voortgang van het Voorstel, waaronder begrepen
eventuele schade ontstaan door vertraging in de besluitvorming.

Indien de gemeente vanwege haar publiekrechtelijke bevoegdheden of
verplichtingen spanning met het bepaalde in deze overeenkomst signaleert zal
zij MBEG hiervan mededeling doen.

De onderhavige overeenkomst laat onverlet dat de gemeente gehouden is om
haar beleidsregels, de (Europese) regelgeving op het gebied van staatssteun
en aanbestedingsrecht na te leven. Tijdens de duur van de
intentieovereenkomst, doch niet uitsluitend, wordt onderzocht of het aangaan
van een vervolgovereenkomst niet in strijd is met haar beleidsregels en de
regelgeving betreffende aanbesteding en staatsteun. Het naleven van deze
verplichtingen/regelgeving levert op geen enkele wijze een tekortkoming op in
de nakoming van de verplichtingen van de gemeente uit hoofde van deze
Overeenkomst noch kan dit leiden tot vergoeding van geleden of te lijden

schade.

Artikel 10 Koopprijs

10.1 Indien partiien in onderhandeling treden over een vervolgovereenkomst
betreffende de aan- en verkoop van het Energiepark en het Scheltemacomplex,
is het uitgangspunt voor het bepalen van de verkoopprijs de minimaal
getaxeerde waarde.

10.2 Partilen zetten zich in om de voorwaarden van de verkoop en de
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uitgangspunten van de taxaties gedurende deze overeenkomst nader te

onderzoeken,

Artikel 11 Overdracht

11.1 Het is niet toegestaan de rechien en verplichtingen voortvioeiende uit deze
overeenkomst over te dragen aan derden, toe te delen aan derden of in te

brengen in enig samenwerkingsverband, personenassociatie of vennootschap.

Artikel 12 Toepasselijk recht

12.1 Op deze overeenkomst en op alle overeenkomsten welke daaruit voortvioeien

c.q. welke daarmee samenhangen, is Nederlands recht van toepassing.

Artikel 13 Geschillenregeling

13.1 Alle uit deze overeenkomst, dan wel uit overeenkomsten welke daaruit
voortvloeien c.q. welke daarmee samenhangen, voortvioeiende geschillen

zullen kunnen worden voorgelegd aan de terzake bevoegde rechter te 's-

Gravenhage.

Aldus in tweevoud opgemaakt en ondertekend te Leidenop................2017

,/////

Gemeente Leiden

bijlagen:

1.Bijlage 1 Gebouwen Energiepark en Scheltemacomplex

10052017



Bijlage 1
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3628
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