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( \Regering

Minister-president van de Vlaamse Regering en Vlaams minister van Buitenlandse Zaken, Cultuur,
ICT en Facilitair Management

NOTA AAN DE VLAAMSE REGERING

Betreft:  Selectieleidraad VAC Antwerpen

De huurovereenkomst voor het VAC Anna Bijns te Antwerpen loopt af in 2025. Aan de
Vlaamse Regering wordt de selectieleidraad Vlaams Administratief Centrum Antwerpen
voorgelegd ter goedkeuring, als opstart van de inhuring van een nieuw VAC te
Antwerpen.

1. SITUERING

Het Facilitair Bedrijf huurt sinds 1 mei 2007 het Anna Bijnsgebouw gelegen te Antwerpen Lange
Kievitstraat 111-113. De huurovereenkomst werd afgesloten voor een periode van 18 jaar en kan
opgezegd worden tegen 30 april 2025. Op het einde van het 18 jaar wordt het contract met steeds
een termijn van één jaar verlengd, tenzij één van beide partijen dit contract opzegt en hiertoe een
aangetekend schrijven richt tot de andere partij, tenminste zes maanden voor de eindvervaldag.

Dit zorgt dat Het Facilitair bedrijf een opportuniteit heeft om vanaf 2025 een nieuw Vlaams
Administratief Centrum (VAC) in Antwerpen te realiseren. Dit kan op dezelfde site mits renovatie of
op een andere locatie. Zowel nieuwbouw als vernieuwbouw zijn dus een optie.

Deze opdracht kadert binnen eerder aangekondigde ambities in het regeerakkoord: 7..7 /k vind dat
de gebouwen van de Viaamse overheid dan ook tot de top moeten behoren op het gebied van
auurzaamheids- en klimaatdoelstellingen.”.

2. INHOUD
A. STRATEGISCHE UITGANGSPUNTEN

De huidige huisvesting van de Vlaamse ambtenaren in Antwerpen is voornamelijk geconcentreerd in
het VAC Antwerpen en annexen. Er zijn wel nog een aantal entiteiten die gehuisvest worden in andere
gebouwen.
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De huurovereenkomsten van het VAC Antwerpen en de annexen komen ten einde 30 april 2025.
Strategisch wordt daarom geopteerd om de Vlaamse ambtenaren verder te concentreren naar één
gebouw in Antwerpen.

Het aantal gebouwen reduceren is voordelig om verschillende redenen: om kosten en belastingen te
drukken, om samenwerking tussen entiteiten te bevorderen, om specifieke infrastructuur maar
eenmaal te moeten voorzien, om meer gebruik te maken van de voorzieningen, enz.

Vanuit overwegingen inzake flexibiliteit en rationalisatie van de kosten staat het inhuren van grote
kantoorgebouwen voorop, in plaats van deze als eigendom te verwerven. Op de markt kan een
economische en duurzame oplossing gezocht worden. Hierdoor kan het ambitieniveau en de
voorbeeldfunctie van de Vlaamse overheid, ook op lange termijn, hoog gehouden worden.

De Vlaamse overheid heeft een belangrijke en (beeld-)bepalende voorbeeldfunctie. Bij de huisvesting
van haar ambtenaren oefent ze dan ook haar gidsfunctie uit en formuleert ze antwoorden op
maatschappelijke tendensen die zich aandienen. Dit is medebepalend voor de randvoorwaarden
waarop de keuze voor een huisvestingsproject voor Vlaamse ambtenaren wordt bepaald.

Een voorbeeldproject heeft een duidelijke ruimtelijke meerwaarde, waarbij wordt ingezet op een
slimme werkomgeving met aandacht voor verblijfskwaliteit, stedelijke synergie, opladen van de
publieke ruimte, architecturale uitstraling, het boeken van programmatorische winsten, energetische
intelligentie en innoverende technieken.

De duurzaamheid van het project zal bepaald worden door de te halen score in het
toegankelijkheidslabel en het duurzaamheidsinstrument. Er wordt gestreefd naar een gebouw dat
energieneutraal is.

B. DE SCOPE

In de opdracht werd de behoefte van de huidige gebruikers van het VAC Antwerpen opgenomen en
werd een bevraging gedaan bij de andere entiteiten van de Vlaamse overheid die in Antwerpen
gehuisvest zijn. Hierbij werden volgende entiteiten opgenomen in de opdracht: Justitiehuis
Antwerpen,  Vlaams Agentschap voor Personen met een Handicap (VAPH), het Vlaams
Verkeerscentrum, Agentschap Opgroeien en Agentschap Uitbetaling Groeipakket (FONS/VUTG),
Vlaamse Belastingdienst (VLABEL), Jongerenwelzijn (JWZ) die in een annex van het VAC zitten. Voor
de volledigheid wordt ook Het Koninklijk Museum voor Schone Kunsten Antwerpen (KMSKA) vermeld.
Zij zijn slechts tijdelijk gehuisvest in een VAC annex en zullen naar het museum verhuizen. Ze worden
niet opgenomen in het nieuwe VAC Antwerpen.

Samengevat:

Gebouw Bruto opperviakte Bruto oppervlakte Totale bruto
bovengronds (m?) ondergronds (m?) opperviakte (m?)

Lange Kievitstraat 111-113 BLOK B
Anna Bijns/VAC Antwerpen 19818 206 20724
Lange Kievitstraat 111-113 BLOK C
VAC annex Antwerpen
VLABEL en JWZ 3.545,63 0 3.545,63
Vlaams Verkeerscentrum 3.045 534,07 3.579,07
Lange Kievitstraat 137 BLOK H
VAC annex Antwerpen 227 0 227
KMSKA
Copernicuslaan 40 BLOK G
VAC annex Antwerpen 207 0 207
Loketten VLABEL, DWSE, AHOVOKS
Quinten Matsijslei 55 2.901 0 2.901
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Justitiehuis Antwerpen

Markgravestraat 10

FONS/VUTG 1116 182 1.298
Potvlietlaan 5

VAPH 995 0 995
Totaal 31.854,63 1.622,07 33.476,70

De jaarlijkse kosten voor deze gebouwen bedragen € 7.170.501,34. Door ze te vervangen door één
energie-efficiént gebouw zullen de jaarlijkse kosten dalen. Voor het gebouw van VUTG/FONS en
VAPH wordt geen huur betaald, gezien het in eigendom is van de Vlaamse overheid (voor deze 2
gebouwen zijn de kosten voor energieverbruik, technisch onderhoud en beheer, bewaking en
beveiliging, belastingen en verzekering nog niet opgenomen).

C. DE BEHOEFTE

Om de oppervlakte van het nieuwe VAC Antwerpen te bepalen, wordt een inschatting gemaakt op
basis van de huidige personeelsleden in deze gebouwen. Voor een standaard kantooromgeving
gebaseerd op de principes van Het Nieuwe Werken wordt 12,5 m? netto per gecorrigeerde VTE (VTE)
gehanteerd als norm.

De manier om het aantal werkplekken te bepalen, kan op verschillende manieren:
e Op basis van de door de entiteiten ingevulde behoeftesjablonen;
e Op basis van het aantal personeelsleden en de toepassing van een coéfficiént bv. 60%
(gebruikt bij Kantoor 2023), 55% of 50%,
e Op basis van de informatie uit de manuele bezettingsmetingen (gemiddelde) per entiteit;
e Op basis van de informatie uit de badgelezingen 2019 (piekmoment) per entiteit.

Uit analyse blijkt dat:
e Op basis van de behoeftebevraging er 660 werkplekken moeten voorzien worden. Dit komt
overeen met een coéfficiént van 61% t.a.v. het aantal personeelsleden.
e Op basis van het aantal personeelsleden (1074) en de toepassing van een coéfficiént:
o 60% = 644 werkplekken
o 55% = 591 werkplekken
o 50% = 537 werkplekken
e Er een grote spreiding is in de cijfers van de badgelezingen in het Anna Bijnsgebouw en VAC
annexen:
o De piekbezetting per entiteit resulteert in het voorzien van 726 werkplekken;
o De piekbezetting van het gebouw in zijn totaliteit levert 504 werkplekken op, mits het
buiten beschouwing laten van twee uitschieters (870 en 707).
e De bezettingsmetingen in het Anna Bijnsgebouw en VAC annexen een gemiddelde bezetting
van 383 werkplekken uitwijzen m.a.w. een bezettingsgraad van 38%.
In het nieuwe VAC Antwerpen streven we naar een bezettingsgraad van 80% d.w.z. dat het
gemiddeld aantal gebruikte werkplekken 80% moet zijn van het totaal aantal werkplekken
dus 479 werkplekken (= 383/80%100).

Daarnaast zijn er 168 personeelsleden in andere gebouwen waarvoor geen badgelezingen en
bezettingsmetingen beschikbaar zijn. Op basis van de ingevulde behoeftesjablonen moeten hiervoor
94 werkplekken voorzien worden, wat neerkomt op een coéfficiént van 56% op het aantal
personeelsleden.

Dit levert een inschatting van 598 (504+94) werkplekken gebruik makend van badgelezingen; 571
(479+94) werkplekken o.b.v. bezettingsmetingen.
Deze cijfers corresponderen best met een coéfficiént van 55% op het aantal personeelsleden.
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Gezien het KMSKA met 34 VTEg slechts tijdelijk gehuisvest is in het VAC Annex Antwerpen (tegen 2025
gaan zij terug naar het gerenoveerde museum) wordt er voorgesteld om 557 (591-34) werkplekken te
voorzien.

Om de oppervlaktebehoefte te bepalen wordt de norm van 23 m? per VTE; gehanteerd voor het
bekomen van de bruto oppervlakte van de kantoorruimte. Dit levert een bruto-oppervlakte van 12.811
m-.

Daarbij wordt ook het Vlaams Verkeerscentrum geteld met 88 VTEg waardoor het totaal aantal
werkplekken op 645 komt. Om de oppervlaktebehoefte te bepalen wordt de norm van 23 m? per VTEg
gehanteerd voor het bekomen van de bruto oppervlakte van de kantoorruimte. Dit resulteert in 14.835
mZ. Daarnaast heeft het Vlaams Verkeerscentrum nood aan 500 m? datacenter (zie verder) en 210 m?
voor een crisisruimte en toegewezen ruimtes. Het Justitiehuis Antwerpen heeft nood aan specifieke
lokalen die niet gedeeld kunnen worden. Daar wordt een extra van 400 m? voor voorzien.

Rekening houdend met een oppervlakte voor diensten (restaurant, laden en lossen,
vergadercentrum, schoonmaak, grondstoffen,..) van 3.000 m? geeft dit samen een bruto
bovengrondse oppervlaktebehoefte van 18.945 m?, afgerond 19.000 m? (nog te verhogen met
fietsenstallingen en ondergrondse ruimten zoals motorstalling, archiefruimte, technische ruimten,
parkeerplaatsen, enz.).

Er wordt daarom voorgesteld om minstens 19.000 m? en 645 werkplekken te voorzien in het nieuwe
VAC Antwerpen.

D. INSCHATTING KOSTEN

Om een inschatting te maken van een mogelijke huurprijs (afhankelijk van het gekozen scenario),
werd gerekend met een huurprijs van € 185/m?. Dit is de prime rent in Antwerpen (€ 155/m?) en een
verrekende kost voor de inrichtingswerken. De huurprijs zou dan komen op € 3.515.000/jaar met
name (19.000 m* x € 185/m? ).

Voor de huurlasten en verzekering wordt een inschatting gemaakt op basis van de huidige kosten in
Anna Bijns (regel van 3). Voor technisch onderhoud en beheer, bewaking en beveiliging worden de
cijfers van Kantoor 2023 gebruikt. Doordat het gebouw energieneutraal is, zal de kost voor energie
dalen naar een 30 kWh/m?/jaar.

Kosten (EUR) Totga_l van de kosten van Inschatting kostep nieuwe inhuring
de huidige gebouwen (€/jaar) (€/jaar)

Huur 5.497.576,95 3.515.000

Huurlasten 384.485,12 144.401,38

Energieverbruik 186.370,97 119.700

Technisch onderhoud en beheer 517.332,27 285.000

Bewaking en beveiliging 141425 90.630

Belasting (Gewest/Gemeente/OV) 429.893,25 262.718,13

Verzekering 40.728,53 24.349.31

Totaal uitgaven huisvestingskost 7.170.501,34 4.441798,82

De inschatting van de totale jaarlijkse kost (huur en andere kosten) voor het nieuwe gebouw komt
op € 4.441.798,82 t.o.v. € 7.170.501,34 voor de huidige gebouwen, oftewel een jaarlijkse besparing van
€ 2728702,52. Deze besparing wordt beperkt door een aantal bijkomende kosten ingevolge
verhuiskosten, inrichtingskosten, dubbele huur en huurschade. Door synergién in de ondersteunende
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gebouwgebonden functies zijn er minder personeelskosten (nog te berekenen). Er wordt uitgegaan
van een inhuring voor een termijn van 18 jaar.

In het Anna Bijnsgebouw zit een datacenter van Agentschap Wegen en Verkeer (AWV) dat ook voor
een deel gebruikt wordt door Het Facilitair Bedrijf in het kader van disaster recovery. Migratie van
het datacenter zal een substantiéle impact hebben, te bepalen via een studie. Het huurcontract loopt
af waardoor sowieso tijdig een oplossing moet gezocht worden. Er wordt in de oppervlaktebehoefte
500 m? meegenomen, indien zou blijken dat het datacenter mee verhuist.

E. MINIMALE EISEN SELECTIELEIDRAAD

Er werd voor VAC Antwerpen een selectieleidraad opgemaakt. Hier werden volgende minimale eisen
bepaald:

Oppervlaktebehoefte:

Een totale bruto oppervlaktebehoefte van 19.000 m? waarin 645 werkplekken zullen voorzien worden.
Locatie:

De hoofdingang van het Gebouw moet gelegen zijn op minder dan 750 meter radius gemeten
vanaf:

o ofwel de hoofduitgang (51°13'02.8"N 4°2516.3"E of 51.217451, 4.421200) of de achteruitgang
langs het Kievitplein (51°12'47.8”N 4°25'17.6"E of 51.213276, 4.421565) van het treinstation
Antwerpen-Centraal;

o ofwel vanaf de hoofduitgang (51°12'01.0"N 4°25'58.1"E of 51.200278, 4.432806) van het
treinstation Antwerpen-Berchem.

De kandidaat dient een duidelijke omschrijving van de aangeboden locatie te geven waaruit afdoende
blijkt dat aan de vooropgestelde locatievereiste is voldaan.

Toegankelijkheid:

De garantie dat het Gebouw label A+ haalt voor toegankelijkheid. Een hoger label wordt beter
gescoord.

Energie:

De garantie dat de kandidaat zal trachten energieneutraliteit zo goed mogelijk te benaderen. Het
behalen van meer dan energieneutraliteit zal beter beoordeeld worden.

Duurzaamheid:

De garantie dat het Gebouw het globale prestatieniveau ‘beter' haalt voor gebouw en site in het

duurzaamheidsinstrument GRO en dat op de hierna vermelde criteria ‘witstekend’ gehaald wordt:
e SOC2 Sociaal veilig ontwerpen

ENE1 Energieprestatie Vlaanderen

MAT2 Materiaalkeuze

WAT1 Waterverbruik

WAT3 Afvoer van water

LCC1 Onderhoudsvriendelijk ontwerpen

LCC2 Schoonmaakbewust ontwerpen
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https://kenniscentrumbouw.login.kanooh.vonet.be/sites/default/files/atoms/files/MAT2_materiaalkeuze.pdf
https://kenniscentrumbouw.login.kanooh.vonet.be/sites/default/files/atoms/files/WAT1_waterverbruik.pdf
https://kenniscentrumbouw.login.kanooh.vonet.be/sites/default/files/atoms/files/WAT3_waterafvoer.pdf
https://kenniscentrumbouw.login.kanooh.vonet.be/sites/default/files/atoms/files/LCC1_onderhoud%20en%20herstelling.pdf
https://kenniscentrumbouw.login.kanooh.vonet.be/sites/default/files/atoms/files/LCC2_schoonmaakbewust%20ontwerpen.pdf

Economische en financiéle draagkracht:

De kandidaat toont meer bepaald aan dat hij op datum van indiening van de kandidatuur over een
eigen vermogen van minstens 10.000.000 EUR beschikt, en daarnaast minstens voor 1van de 3 meest
recent afgesloten boekjaren aan elk van volgende minimale selectievoorwaarden inzake financiéle en
economische draagkracht voldeed:
e Jaaromzet van minimum € 10.000.000;
e EBITDA (bedrijfswinst + afschrijvingen) van minimum € 1.000.000.
De aanbestedende overheid zal naast deze minimale vereisten ook een oordeel vormen van de
kredietwaardigheid van de kandidaat in verhouding tot de verwachte omvang van de opdracht op
basis van volgende elementen:
e Solvabiliteit (eigen vermogen / totaal vermogen);
e Schuldgraad (eigen vermogen / vreemd vermogen);
e Netto financiéle schuld (vreemd vermogen op lange termijn en op minder dan een jaar min
liqguide middelen en geldbeleggingen) en de verhouding tot EBITDA;
e EBIT en de verhouding tot omzet;
Nettoresultaat en de verhouding tot omzet;
e Andere relevante financiéle ratio’s.

Technische en beroepsbekwaamheid:

De voorlegging van:
e 1referentie voor ontwikkeling van projecten van gelijkaardige omvang of complexiteit;
o 1 referentie voor ontwikkeling van projecten met ambitieuze duurzaamheids- en energie-
eisen;
o 1referentie voor ontwikkeling van projecten met architecturale uitstraling, ruimtelijke en
maatschappelijke meerwaarde.

Timing:

e De verhuis vanuit het Anna Bijnsgebouw en de VAC Annexen (Lange Kievitstraat 111-113 BLOK
B en C, Copernicuslaan 40 BLOK G) te Antwerpen ten vroegste op 01/11/2024 en ten laatste
op 01/02/2025.

e De verhuis vanuit het gebouw gelegen te Potvlietlaan 5 (VAPH) te Antwerpen ten vroegste
op 01/11/2024 en ten laatste op 01/02/2025.

e De verhuis vanuit het gebouw gelegen te Quinten Matsijslei 55 (Justitiehuis Antwerpen) te
Antwerpen ten vroegste op 01/11/2024 en ten laatste op 01/02/2025.

e De verhuis vanuit het gebouw gelegen te Markgravestraat 10 (FONS/VUTG) te Antwerpen
ten vroegste op 01/11/2024 en ten laatste op 01/02/2025.

F. VERGELIJKING MET KANTOOR 2023

De procedure (MPMO) en minimale eisen voor VAC Antwerpen zijn gelijkaardig met deze voor
Kantoor 2023. De documenten (prestatie-eisen en ruimtefiches) zullen ge-updatet worden n.a.v. de
lessen die daaruit getrokken kunnen worden.

In vergelijking met Kantoor 2023 werd voor dit dossier de locatievereiste aangepast van 1000 m
radius naar 750 m radius. Een radius van 750m vertegenwoordigt een wandeling van ongeveer 1 km,
zijnde ongeveer 10 minuten stappen. Een radius van 1 km levert een langere staptijd, ook diende er
een bus ingelegd te worden wat extra kosten veroorzaakte. Een locatie dichter bij het station
wordt beter gescoord in duurzaamheidsmeter GRO.
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Voor Kantoor 2023 werd een garantie voor een label A++ gevraagd. Voor VAC Antwerpen is label A+
de minimum. In een renovatie een A++ label halen blijkt zeer moeilijk. Een hoger label wordt beter
gescoord.

G. PLANNING

Er werd voor het project een timing opgemaakt (zie bijlage). Hier moet rekening gehouden worden
bij de verschillende betrokken diensten voor het toewijzen van personeelsleden.

De belangrijkste mijlpalen zijn:

Selectieleidraad naar IF: januari 2020
Selectieleidraad naar Vlaamse Regering: januari 2020
Selectieleidraad publiceren: januari 2020

Ontvangst kandidaatstellingen: april 2020
Selectieverslag en bestek naar IF: april 2020

Bestek naar Vlaamse Regering: juni 2020

Bestek aan aanbieders: juni 2020

Uiterste datum offertes: oktober 2020

Deadline BAFO offertes: maart 2021
Gunningsbeslissing naar IF: mei 2021
Gunningsbeslissing naar Vlaamse Regering: juli 2021
Closing;: juli 2021

Start bouwfase: na closing

Verhuis: januari 2025 — april 2025

H. CONCLUSIE

De huurovereenkomsten van het VAC Antwerpen en de annexen komen ten einde 30 april 2025.
Strategisch wordt daarom geopteerd om de Vlaamse ambtenaren verder te concentreren naar één
gebouw in Antwerpen.

Er wordt gestreefd naar een voorbeeldproject, dat financieel haalbaar is binnen de huidige ESR-
context en het regeerakkoord. Er wordt voorgesteld te kiezen voor de inhuring van een nieuw
kantoorgebouw op minder dan 750 meter radius gemeten vanaf de hoofdingang en de achteringang
van zowel het station Antwerpen-Centraal als het station Antwerpen-Berchem.

De huidige gebouwen nemen een bruto bovengrondse oppervlakte in van 31.854,63 m?, maar door
specifieke infrastructuur maar eenmaal te voorzien, het invoeren van Het Nieuwe Werken en rekening
te houden met de lopende personeelsbesparing zou één gebouw van 19.000 m? bruto bovengrondse
oppervlakte de behoefte kunnen dekken. Dit betekent een besparing van 12.854,63 m>.

De inschatting van de totale jaarlijkse kost (huur en andere kosten) voor het nieuwe gebouw komt
op € 4.441.798,82 t.o.v. € 7.170.501,34 voor de huidige gebouwen, oftewel een jaarlijkse besparing van
€ 2.728.702,52.
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3. BESTUURLUKE IMPACT
A. BUDGETTAIRE IMPACT VOOR DE VLAAMSE OVERHEID

Deze nota houdt geen enkel financieel of budgettair engagement in vanwege de Vlaamse
Gemeenschap en het Vlaams Gewest (artikel 15, §2, 4°, BVR 19 januari 2001).

De inspectie van Financién verleende een gunstig advies op 14/01/2020.
Het begrotingsakkoord werd bekomen op 10/02/2020.

B. ESR-TOETS

Voor Kantoor 2023 was er een gunstige ESR-toets (advies INR 21/09/2018). Het Instituut voor de
nationale rekeningen (INR) was van oordeel dat de huurovereenkomst van Kantoor 2023 kon
beschouwd worden als een operationele leasing. Dezelfde randvoorwaarden als voor Kantoor 2023
worden gehanteerd voor VAC Antwerpen: een generiek kantoorgebouw, contract met een looptijd
van 18 jaar zonder contractuele mogelijkheid tot automatische verlenging, potentiéle ontbinding
van de huurovereenkomst i.g.v. wanprestatie en prestatie-eisen die kunnen leiden tot vermindering
van de huurkost indien deze niet gehaald worden. Op basis van voorgaande kunnen we besluiten
dat er geen elementen zijn om aan te nemen dat dit dossier niet ESR-neutraal is.

C. IMPACT OP HET PERSONEEL VAN DE VLAAMSE OVERHEID

De nota heeft geen weerslag op het personeelsbestand of op het personeelsbudget, zodat het akkoord
van de Vlaamse minister, bevoegd voor het algemeen beleid inzake personeel en
organisatieontwikkeling, niet vereist is.

D. IMPACT OP DE LOKALE EN PROVINCIALE BESTUREN

De nota heeft geen weerslag op het gebied van personeelsinzet, noch op de lopende uitgaven. De
nota heeft geen investeringen als gevolg en resulteert niet in bijkomende ontvangsten.

4. VERDER TRAJECT

In de toekomst zal de Vlaamse Regering nog zijn akkoord gevraagd worden over het bestek, de
selectiebeslissing en de gunningsbeslissing.
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5. VOORSTEL VAN BESLISSING

De Vlaamse Regering beslist:

- Haar goedkeuring te hechten aan bijgevoegde selectieleidraad;

- Het Facilitair Bedrijf de opdracht te geven een programma van eisen uit te werken minimaal
ter vervanging van de vermelde gebouwen in Antwerpen met aandacht voor toegankelijkheid
en duurzaamheid. Eventuele andere opportuniteiten zullen worden onderzocht en waar
mogelijk meegenomen in het bestek. De onderhandelingsprocedure met bekendmaking zal ter
goedkeuring worden voorgelegd aan de Vlaamse Regering.

Minister-president van de Vlaamse Regering en Vlaams minister van Buitenlandse Zaken, Cultuur,
ICT en Facilitair Management

Jan Jambon

i

Pagina 9 van 9





