v

ag vespa

A

CONCESSIEHOUDER voor

PEPERKOEKENHUIS|JE PARK DEN BRANDT
Beukenlaan 12 - 2020 Antwerpen



v‘ ag vespa

ALGEMENE BESCHRIJVING PAND

Het Peperkoekenhuisje ligt in domein Den Brandt in Wilrijk. Het park maakt deel uit van
het Nachtegalenpark, dat in de 189 eeuw werd aangelegd en is opgesplitst in 3 domeinen:
De Vogelzang, Middelheim en Den Brandt.

Het domein is ontworpen in twee verschillende tuinstijlen: het voorste deel, gelegen bij
het kasteel Den Brandt, is aangelegd als een regelmatige Franse tuin, terwijl het achterste
deel, waarin het Peperkoekenhuisje is gelegen, is aangelegd in Engelse Landschapsstijl (de
Engelse cottage op het plan hieronder).

In het park staan ook enkele andere bijzondere gebouwen zoals kasteel Den Brandt, de
koetshuizen en Villa La Chapelle. Het park vormt jaarlijks de uitvalsbasis voor het bekende
muziekfestival Jazz Middelheim en is een echte publiekstrekker.

Het Peperkoekenhuisje wordt in concessie gegeven in de staat waarin het zich bevindt,
zijnde casco. De buitenzijde werd in 2024 volledig gerestaureerd, maar het gebouw
moet langs de binnenzijde (47 m?) nog verder afgewerkt en ingericht worden. Aan de
binnenkant werd het hout behandeld tegen houtzwam, de elektriciteit werd conform
gesteld en de ramen werden vernieuwd. Het huisje is voorzien van elektrische
verwarming. De concessiehouder mag geen werken uitvoeren aan de buitenzijde.

Enkel het gebouw (perceel 12/M/126 B) wordt in concessie gegeven, niet de omliggende
groenzone (perceel 12/M/126 A).

Het pand maakt deel uit van bouwkundig erfgoed Kasteeldomein Den Brandt, beschermd
cultuurhistorisch landschap ‘Nachtegalenpark’, bouwkundig erfgoed ‘Nachtegalenpark’.
Het gebouw op zich is geen beschermd monument.

Het feit dat het gebouw gelegen is in parkgebied en een beschermd uitzicht heeft,

heeft een aantal gevolgen voor mogelijke bestemmingen: parkgebieden moeten bewaard
of ingericht worden zodat ze hun sociale functie kunnen vervullen. Horecabedrijven
kunnen slechts aanvaard worden wanneer dit gebeurt in functie van de openstelling van
het park, binnen de bestaande gebouwen. Een buitenterras zal op deze locatie

wellicht niet vergund worden. De kandidaat dient zich hierover zelf te informeren.

De binnenruimte heeft een bruikbare vloeroppervlakte op het gelijkvloers van 47 m2.
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STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

e De voorschriften van het GRUP Afbakening Grootstedelijk Gebied Antwerpen, zoals
goedgekeurd op 19 juni 2009, zijn van toepassing.

e Het perceel is volgens het gewestplan Antwerpen (KB 03/10/1979) gelegen in
Parkgebied.

e Het Kasteeldomein Den Brandt is vastgesteld bouwkundig erfgoed. De bescherming
betreft ook de gebouwen die bij het kasteeldomein horen. Het kasteeldomein
bestaat uit hoofd- en dienstgebouwen in U-vorm geschikt rondom een staatsieplein
met bloemperken en een fontein. Het omgevende park met waterpartijen bevat
nog andere bijgebouwen, zoals het koetshuis en de hovenierswoning.
(https://inventaris.onroerenderfgoed.be/aanduidingsobjecten/5588)

e Voor meer informatie over de stedenbouwkundige voorwaarden en advies of
goedkeuring van onroerend erfgoed dient de kandidaat-concessiehouder contact op
te nemen met:

Dienst stedenbouwkundige vergunningen van de stad Antwerpen
o omgevingsvergunning@antwerpen.be, tel. 03 338 66 66
o https://www.antwerpen.be/nl/overzicht/vergunningen/over

Dienst monumentenzorg van de stad Antwerpen
o monumentenzorg@antwerpen.be.

Wij adviseren alle kandidaten ten stelligste om contact met deze diensten op te
nemen voordat zij een biedingsdossier indienen.
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VOORWAARDEN CONCESSIEOVEREENKOMST

Juridische vorm
Concessie

Voorwerp
Het Peperkoekenhuisje, Beukenlaan 12, 2020 Antwerpen, perceel 12/M//126 B
De binnenruimte heeft oppervlakte van ca. 47 m?, zie bijlage 3.

Renovatie & inrichting

De concessiehouder dient het pand af te werken en in te richten. Het pand wordt in
concessie gegeven in de staat waarin het zich momenteel bevindt. Aan de buitenschil
mogen geen werken worden uitgevoerd door de concessiehouder. Het behoud van
originele elementen kan zorgen voor een hogere score bij de beoordeling.

Vergunningen

De concessiehouder dient zelf in te staan voor het aanvragen en bekomen van al de
noodzakelijke vergunningen en bestuurlijke toelatingen om de voorgenomen en aanvaarde
bestemming te realiseren. AG Vespa draagt hierin geen enkele verantwoordelijkheid.

Termijn

De concessie wordt toegestaan voor een periode van 9 jaar en kan tweemaal verlengd
worden met een periode van telkens 9 jaar indien (1) AG Vespa het pand voor gelijkaardige
doeleinden in concessie wil blijven geven, (2) na een positieve evaluatie van de
concessiehouder door AG Vespa en (3) telkens aan alsdan te bepalen marktconforme
voorwaarden.

Belastingen, lasten en taksen
De concessiehouder draagt alle taksen, heffingen, belastingen en andere kosten, van
welke aard ook.

Onderhoudsverplichting

Gedurende de duurtijd van de concessieovereenkomst, zal de concessiehouder alle
onderhouds- en herstellingswerken op zich nemen. Het gaat daarbij om het
concessiehoudersonderhoud en het eigenaarsonderhoud, met uitzondering van de
buitenschil. Het eigenaarsonderhoud van de buitenschil zal worden uitgevoerd door AG
Vespa.
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Vergoeding

De jaarlijkse concessievergoeding bedraagt minimaal 4.700,00 EUR, jaarlijks te indexeren
(exclusief kosten en taksen). Kandidaat-concessiehouders zullen in hun bieding vermelden
welke vergoeding zij bereid zijn te betalen.

ag vespa

Waarborg
De concessiehouder moet een waarborg stellen ten bedrage van 3 maanden van de

(geindexeerde) concessievergoeding om de goede uitvoering van zijn verbintenissen te
garanderen.

Kosten voor nutsvoorzieningen ten laste van de concessiehouder.
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PROCEDURE : BIEDING ONDER OMSLAG

VERKLARINGEN DOOR DE KANDIDAAT-CONCESSIEHOUDER

De kandidaat-concessiehouder verklaart uitdrukkelijk kennis te hebben genomen van de
informatiebundel, de bijlagen bij de informatiebundel, de inhoud van dit formulier én van
het ontwerp van de concessieovereenkomst en verklaart de inhoud ervan te verstaan en te

aanvaarden.

De kandidaat-concessiehouder verklaart te weten dat AG Vespa het recht heeft om:
e de concessie niet toe te wijzen;
e de procedure te allen tijde te schorsen en/of stop te zetten en/of een andere
oproep uit te zetten;
e Wwijzigingen aan te brengen aan de informatiebundel, de concessieovereenkomst
en/of de bijlagen en deze wijzigingen kenbaar te maken via de website van AG

Vespa;

Indien AG Vespa gebruik maakt van dit recht, kan dit geen aanleiding geven tot enig recht
op schadevergoeding in hoofde van de kandidaat-concessiehouder.

De kandidaat-concessiehouder verklaart bovendien dat deze op de hoogte is dat volgende
cumulatieve geldigheidsvoorwaarden van toepassing zijn:

e het bod gebeurt op het geijkte biedingsformulier dat AG Vespa ter beschikking
stelt;

e het biedingsformulier vermeldt de naam en het adres van de kandidaat-
concessiehouder, is gedateerd en ondertekend;

o de kandidaat-concessiehouder verklaart de voorwaarden van de bieding en de
voorwaarden van de concessieovereenkomst te aanvaarden;

e het bod moet voorzien zijn van geldige handtekeningen;

e het bod is maar volledig wanneer alle gevraagde documenten werden bezorgd.

Het is voor AG Vespa van essentieel belang dat de kandidaat-concessiehouder integer is en
het in concessie gegeven onroerend goed niet gebruikt voor bij wet verboden activiteiten.
Bijgevolg verklaart de kandidaat-concessiehouder door zijn kandidaatstelling dat hij
voldoet aan de vereiste van integriteit en dat hij het onroerend goed niet voor dergelijke
activiteiten zal gebruiken, of zal laten gebruiken door derden.

Indien één van deze voormelde voorwaarden niet vervuld is, is het dossier ongeldig en kan
de kandidaat worden uitgesloten.
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BIEDINGEN ONDER OMSLAG

Alle geinteresseerde kandidaten krijgen de kans een voorstel in te dienen onder de vorm
van een biedingsdossier dat tijdig in een gesloten omslag wordt bezorgd bij het Autonoom
Gemeentebedrijf voor Vastgoedbeheer en Stadsprojecten Antwerpen (AG Vespa),
Paradeplein 25, 2018 Antwerpen door afgifte bij het onthaal van AG Vespa (op werkdagen
tussen 8.30 uur en 17 uur).

Het volledige dossier zoals dat ingediend wordt, zal door de kandidaat ook digitaal bezorgd
worden (via e-mail of door afgifte van een USB-stick).

Voor concrete instructies over verplichte vermeldingen, toe te voegen documenten en
verklaringen bij het biedingsdossier verwijzen wij naar het biedingsformulier.

Indien deze instructies niet worden nageleefd, is het bod niet regelmatig en kan het
voorstel geweerd worden wegens onregelmatig, onverminderd het recht van AG Vespa om
aanvullende of bijkomende informatie aan de kandidaten op te vragen en het dossier
vooralsnog als regelmatig te beoordelen.

Het biedingsformulier en het ontwerp van de concessieovereenkomst zijn terug te vinden
als bijlagen op de advertentiepagina van de website van AG Vespa (www.agvespa.be)

BEOORDELING

Van de regelmatige voorstellen zal de jury een rangschikking maken op basis van
onderstaande criteria:

e Financieel voorstel (30%)
e Projectvoorstel: bestemming, renovatie & inrichting (60%)
e Businessplan & relevante ervaring (10%)

De vermelde percentages vertolken het gewicht dat aan de respectievelijke criteria wordt
gehecht. Voorstellen moeten voor elk van de criteria minimaal de helft van de punten
behalen.

BEOORDELINGSMETHODE

De score van het projectvoorstel wordt toegekend op basis van de intrinsieke waarde van
het voorstel van de bewuste kandidaat en de vergelijking met de voorstellen van de andere
kandidaten.

Er wordt een score tussen 0 en 5 toegekend op basis van de volgende 5-punten schaal. Om
kleine verschillen aan te duiden kan de jury werken met halve punten (bijvoorbeeld: 3,5 is
tussen goed en zeer goed). De score wordt vervolgens herrekend naar de opgegeven
weging van het beoordelingscriterium.

Slecht: 0
Matig: 1
Gemiddeld: 2
Goed: 3

Zeer goed: 4
Uitstekend: 5
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BEOORDELINGSCRITERIA

1. Financieel voorstel (30%)

De kandidaat-concessiehouder vermeldt in de bieding de jaarlijkse concessieprijs die hij
bereid is te betalen aan AG Vespa. De minimumbieding bedraagt 4.700,00 EUR per jaar
(exclusief btw en jaarlijks te indexeren).

De score (X) voor het financieel voorstel wordt berekend op basis van volgende formule:

X=(AxB)
C
A = het maximum te behalen punten (30)
B = de ingediende vergoeding
C = de hoogste aangeboden vergoeding

Voorstellen met een aangeboden concessievergoeding énder de minimumvergoeding,
komen niet in aanmerking voor beoordeling. Ook het projectvoorstel en businessplan
worden in dit geval niet verder beoordeeld.

2. Projectvoorstel: bestemming, renovatie & onderhoud (60%)

Bestemming

Kandidaten zullen toelichten welke bestemming zij voor de cottage voor ogen hebben. Zij
zullen daarbij een render, vlekkenplan en/of moodboard bezorgen op basis waarvan de
jury zich een goed idee kan vormen van de inrichting en wijze van exploitatie en van de
beoogde uitstraling en look & feel.

Kandidaten beschrijven de geplande bestemming voor het gebouw in detail, rekening
houdend met de beoogde invulling en hoe deze past bij de omgeving (parkgebied) en het
karakter van het pand (beschermd monument). Kandidaten staan zelf in voor het
onderzoek of de beoogde bestemming op deze locatie voor vergunning in aanmerking
komt.

Renovatie

De buitenschil van het pand werd net (2024) door AG Vespa gerestaureerd. De binnenzijde
wordt in casco toestand in concessie gegeven. De houten balken binnen werden behandeld
tegen houtzwam en de elektriciteit werd conform gesteld. Het gebouw moet nog verder
afgewerkt en ingericht worden. Het is van belang dat het op een kwalitatieve en duurzame
wijze wordt afgewerkt en ingericht. Het pand dient gedurende de duurtijd van de
concessie op kwalitatieve en duurzame wijze te worden onderhouden waarbij AG Vespa
enkel instaat voor het eigenaarsonderhoud van de buitenschil.

Aan kandidaten wordt gevraagd een gedetailleerd overzicht en plan van aanpak te
bezorgen van de werken en inrichtingswerken die zij zullen uitvoeren alsook een
gedetailleerde raming en timing/duur der werken per onderdeel. Indien in verschillende
fases zal worden gewerkt, wordt dit in het plan van aanpak opgenomen, met duidelijke
opgave van timing en budgetten per fase. De kandidaat geeft aan hoe hij deze werken zal
financieren. Hij geeft aan wanneer hij plant met de beoogde activiteiten te kunnen
starten.

» ag vespa - autonoom gemeentebedrijf voor vastgoed en stadsprojecten in Antwerpen - www.agvespa.be “
Paradeplein 25, 2018 Antwerpen - tel. +32 3 259 28 10 - agvespa@antwerpen.be - BE 0267 402 076 - IBAN BE37 0910 1270 6928



v
A

ag vespa

Een plan van aanpak zou de volgende format kunnen hebben.

>

Omschrijving van Raming excl btw [Type werk: Timing Financiering

de werken gebouw en/of
gebonden of bekostiging
inrichting

Onderhoud

Verder zal de concessiehouder gedurende de volledige duurtijd van de concessie instaan
voor het onderhoud van de binnenzijde van het gebouw op een kwalitatieve en duurzame
wijze (zowel concessiehouders- als eigenaarsonderhoud aan de binnenkant). AG Vespa
voorziet het eigenaarsonderhoud van de buitenschil. Voor de contractuele verplichtingen,
wordt verwezen naar artikel 8 van de concessieovereenkomst (bijlage 2).

Aan kandidaten wordt daarom gevraagd een plan van aanpak te bezorgen met een
gedetailleerde beschrijving van de onderhoudswerken, de timing en periodiciteit ervan en
de budgetten die voorzien worden voor het onderhoud van het pand (ook voor de periode
van eventuele verlengingen van de concessie). De kandidaat geeft aan hoe deze werken
zullen worden gefinancierd.

Een plan van aanpak voor het onderhoud zou de volgende format kunnen hebben.

Omschrijving van de werken [Raming excl btw Periodiciteit of timing

Het is belangrijk al deze documenten en informatie aan te leveren zodat het ingediende
voorstel kan beoordeeld worden op basis van de volgende criteria:
e de bestemming en de verenigbaarheid ervan met het park, de omgeving en het
statuut van het gebouw;
e de vooropgestelde kwaliteit en duurzaamheid van de werken;
e het bedrag dat voorzien wordt voor de afwerking en inrichting van het pand;
o de wijze waarop de afwerking en inrichting gefinancierd en/of bekostigd zal
worden;
e detiming en planning van de voorgestelde afwerkings- en inrichtingswerken en
invullen van de bestemming;
o de vooropgestelde kwaliteit, periodiciteit, timing en duurzaamheid van de
voorgestelde onderhoudswerken;
e de bedragen die voorzien worden voor de onderhoudswerken aan het pand
gedurende de concessieovereenkomst.

Indien de documenten en/of de informatie niet, of onvoldoende gedetailleerd bezorgd
worden, kan dit onderdeel niet nuttig beoordeeld worden en levert dit aan de kandidaat
geen punten op.

3. Businessplan & relevante ervaring (10%)
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Kandidaat-concessiehouders dienen in hun voorstel de financiéle haalbaarheid van het
project aan te tonen.

Kandidaten bezorgen hiertoe een businessplan met minstens een gedetailleerd overzicht
van de geraamde inkomsten en uitgaven/kosten (inclusief renovatie, inrichting &
onderhoud) tijdens de ganse duur van de exploitatie.

De kandidaat-concessiehouder zal ook aangeven op welke wijze de geplande investeringen
met betrekking tot de renovatie en inrichting (en onderhoud) gefinancierd en bekostigd
zullen worden.

AG Vespa moet aan de hand van de bezorgde informatie en documenten de
haalbaarheid en de realiteitszin van het voorstel en de financiéle draagkracht van de
kandidaat-concessiehouder kunnen beoordelen.

Verder is het van belang dat de concessiehouder ervaring heeft. Kandidaten dienen aan te
tonen dat zij over de nodige ervaring en/of deskundigheid beschikken, die nodig zijn om
het voorstel te realiseren (zowel wat betreft de renovatie als wat betreft de exploitatie).
Indien zij geen ervaring hebben in de renovatie van een (beschermd) pand, moeten zij zich
laten bijstaan door een (gespecialiseerd) architect.

Het voorstel van de kandidaat-concessiehouder zal worden beoordeeld op basis van de
volgende criteria:

e de haalbaarheid en realiteitszin van het businessplan en -model;

o de solvabiliteit en financiéle draagkracht van de kandidaat, en of de financiéle
draagkracht voldoende garanties biedt op het nakomen van de contractuele
verplichtingen;

o de mate waarin de kandidaat over relevante kennis en/of ervaring beschikt.

Deze beoordeling gebeurt aan de hand van de door de kandidaat ingediende documenten
en bezorgde informatie.

ONDERHANDELINGEN, TOEWIJZING & VERDER VERLOOP

Onderhandelingen

Indien een voorstel een (substantiéle) onregelmatigheid bevat, kan het ingediende
voorstel van verdere beoordeling geweerd worden wegens onregelmatig, onverminderd
het recht van AG Vespa om aanvullende of bijkomende informatie aan de kandidaten te
vragen om de (substantiéle) onregelmatigheid te regulariseren. Dit betreft geen
verplichting in hoofde van AG Vespa. Er kan bijkomende informatie en/of toelichting
worden gevraagd aan alle, één of meerdere kandidaten.

Toewijzing
De concessieovereenkomst wordt toegewezen aan de kandidaat die het hoogste aantal
punten behaalt en die de toewijzing aanvaardt.

De toewijzing gebeurt steeds onder het uitdrukkelijk voorbehoud dat deze wordt
goedgekeurd door de bevoegde bestuurlijke organen (bv. directiecomité Vespa, college
van burgemeester en schepenen,...). Tot het ogenblik waarop het bevoegd orgaan de
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toewijzing uitdrukkelijk heeft goedgekeurd, ontstaat er met andere woorden geen enkele
verplichting in hoofde van AG Vespa.

Na de definitieve toewijzing zullen AG Vespa en de kandidaat-concessiehouder de
concessieovereenkomst zo snel als mogelijk en uiterlijk binnen 3 weken ondertekenen.

Wachtkamer

Het staat AG Vespa vrij om onderhandelingen aan te knopen met alle bieders wiens bod
regelmatig wordt bevonden. Vespa kan er ook voor kiezen om enkel met de, na een eerste
beoordeling op basis van de beoordelingscriteria zoals hoger omschreven, vier meest
gunstig gerangschikte bieders te onderhandelen.

In dit geval worden de kandidaten waarmee niet wordt onderhandeld in een zogenaamde
‘wachtkamer’ geplaatst. Zij worden niet definitief uitgesloten van deelname aan de
onderhandelingen en kunnen opnieuw worden uitgenodigd om deel te nemen aan de
onderhandelingen indien de onderhandelingen met de beter gerangschikte inschrijver(s)
niet tot het gewenste resultaat leiden.

De periode waarin andere kandidaten met een geldige bieding in de wachtkamer worden
geplaatst eindigt bij de gunning aan de gekozen kandidaat.
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ALGEMENE BEPALINGEN

Indienen van een voorstel = aanvaarding van alle documenten

Door een voorstel in te dienen, aanvaardt de kandidaat onvoorwaardelijk de inhoud van
onderhavige oproep en de bijhorende documenten zoals deze informatiebundel, het
ontwerp van de concessieovereenkomst en de gepubliceerde bijlagen. De kandidaat
aanvaardt bijgevolg gebonden te zijn door de bepalingen van deze documenten.

De algemene voorwaarden (of gelijkaardige verwijzingen) van de kandidaat zijn niet op zijn
bieding, noch op de concessieovereenkomst van toepassing. Opmerkingen van de
kandidaat die in voorkomend geval bij het voorstel zouden zijn gevoegd, zullen als nietig
en ongeschreven worden gehouden, zelfs indien het voorstel er uitdrukkelijk naar
verwijst.

Vertrouwelijkheid

De informatie die AG Vespa in het kader van deze oproep ter beschikking stelt van de
kandidaten, mag niet voor andere doeleinden worden aangewend, noch aan derden
worden meegedeeld, dan voor het indienen van een voorstel.

Alle informatie, ongeacht het type, blijft steeds en onder alle omstandigheden eigendom
van AG Vespa.

Voor elk “oneigenlijk” gebruik van informatie dient steeds schriftelijk toestemming
gevraagd te worden aan AG Vespa. AG Vespa kan dit gebruik weigeren of voorwaarden
opleggen om deze data te gebruiken.

Taalgebruik

De kandidaat gebruikt uitsluitend het Nederlands in zijn mondelinge en schriftelijke relatie
met AG Vespa, zo onder meer voor de opmaak van zijn voorstel.

Van officiéle documenten die enkel in een andere taal beschikbaar zijn, kan AG Vespa
desgevallend een beédigde vertaling eisen op kosten van de kandidaat. De kandidaat is
verantwoordelijk voor eventuele fouten in de vertaling.

Recht om niet toe te wijzen

Het deelnemen aan deze procedure is voor risico van de kandidaten.

AG Vespa behoudt zich het recht voor om de concessie niet toe te wijzen.

AG Vespa behoudt zich het recht voor de procedure te allen tijde te schorsen en/of te stop
te zetten en/of een andere oproep uit te zetten.

Noch het stopzetten noch het schorsen van de oproep kan aanleiding geven tot enig recht
op schadevergoeding, noch enig ander recht betreffende de concessie in hoofde van de
kandidaat.

GDPR

De persoonsgegevens die in het kader van deze oproep, hetzij door een kandidaat zelf aan
AG Vespa worden meegedeeld, hetzij door AG Vespa worden ingewonnen zijn onderworpen
aan de GDPR (Verordening 2016/679 van 27 april 2016 betreffende de bescherming van
natuurlijke personen in verband met de verwerking van persoonsgegevens en betreffende
het vrije verkeer van die gegevens en tot intrekking van Richtlijn 95/46/EG (algemene
verordening gegevensbescherming) (General Data Protection Regulation).
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AG Vespa verwerkt deze gegevens enkel met het oog op de beoordeling van de
kandidaturen en voorstellen.

De kandidaat of inschrijver stemt ermee in dat AG Vespa de relevante persoonsgegevens
kan doorgeven aan een of meerdere entiteiten van het netwerk van AG Vespa en/of de

stad Antwerpen en door haar kan gebruikt worden in het kader van opdrachten die zij
uitschrijft.
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BIJLAGEN en DOCUMENTEN

Alle bijlagen over dit project zijn terug te vinden op de website
www.agvespa.be/te-koop-te-huur

BIJLAGEN

1. Biedingsformulier

2. Ontwerp van de concessieovereenkomst
3. Plannen

4. Vastgoedinformatie

5. Bodemattest

6. Elektrische keuring
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