Gemeente Middelkerke

Aanstelling van een bouwteam voor het ontwerp, de
realisatie en het onderhoud van het nieuw

casinogebouw te Middelkerke

Mededingingsprocedure met onderhandeling

Gemotiveerd gunningsverslag




INHOUDSOPGAVE

| o

5

BEOOIAEIING ..veiie ittt e e et e e 7
INGEAIENAE OffEIES ..oiiii ittt et bb ettt s s aee s eear s 8
2.1 Bouwteam NBULIUS .......cccooiiiii 8
2.2 NES L 9
2.3 TRE PEAI ..o 10
2.4 ODEZEE ..ot 11
Verloop van de guUNNINGSPIrOCEAUIE .........coiiiiiiieii ittt e e e e e e e aaabab e ae e enb s 12
Regelmatigheidsheidsonderzoek.......c.ccciiiiciiiiii 16
4.1 Formele regelmatigheid ...........oooeiirie e s 16
4.2 Materiéle regelmatigheid...........ocoovi e 16
421 NAULIUS oo 17
4211 Vraag 1: ZEEBWETINT c.vvviii ittt ee ettt s bab s e b s s rnnas e e e s ae e e e 17
4.2.1.2  Vraag 2: TOOKAIVOEBT ........oieiiiiiriiie et s 20
4.2.1.3  Vraag 3: onderhoUdsKOSE........ooiiiiiiiii e 20
4.2.2 NES .t 21
4,221 Vraag 1. ZEEWETING cvveiicree ettt 21
4,222 Vraag 2: onderhoudskost ontbreekt..........coooi 23
4.2.2.3  Vraag 3: E-PeIL ..o e 24
4.2.2.4 Vraag 4: volledigheid van de offerte .........coco i, 24
4,23 THhE PEAI . ..ociiiiiii ittt et e 25
4,231 Vraag 1: ZEBWETING ...veeeiii ittt e 25
4.2.3.2 Vraag 2; opbouw en inhoud van de offerte..............ccociini 26
4.2.3.3  Vraag 3i E-Peil .o 27
4.2.3.4 Vraag 4: volledigheid van de offerte ..........coooiii e, 28
4.2.3.5  Vraag 5: rOOKAVOET ........cuuiiiiiiriiiir ittt 28
4,24 ODEZEE ....coi ittt e r e 29
4,241 Vraag 1: ZEEBWETING ....uuvtiiiiiiieiii ettt e s s e e e e st ie e e 29
4.2.4.2 Vraag 2; afwijkingen tussen de meetstaten ..............ccoviniiv 30
PriISONAEIZOBK L.ivviiiei ettt 32
5.1 AIGBIMIEEN ..ot s 32
B.2  NAULIIUS .o 33
5.2.1 Vraag 1: meetstaat Casinogebouw (abnormaal hoge eenheidsprijs):.........cooeiviiniiinian, 33
5.3 NE S 34
5.3.1 Vraag 1: meetstaat Epernayplein (abnormaal lage eenheidsprijs)........ccccorviiniiiiiinnnn, 34
5.3.2 Vraag 2: meetstaat Zeedijk (abnormaal lage eenheidsprijs) ..........oco v 34




5.3.3 Vraag 3: meetstaat Casinogebouw (abnormaal hoge eenheidsprijs)..........cocvvviiiiniiins 35

5.3.4 Vraag 4. meetstaat Zeedijk (abnormaal hoge eenheidsprijs) .......cccccvciiiniiiiiiin 36
5.4 TRE PBAI ...t 36
5.4.1 Vraag 1. meetstaat Casinogebouw (abnormaal lage eenheidsprijs) .....c.c.ccovrriricrinnernnns 36
5.4.2 Vraag 2: meetstaat zeedijk (abnormaal lage eenheidsprijS).......cccovvvviiiiiiiiiciicieene, 37
5.4.3 Vraag 3: meetstaat Casinogebouw (abnormaal hoge eenheidsprijs)........cccoccenivcniiineeas 37
5.4.4 Vraag 4: meetstaat Epernayplein (abnormaal hoge eenheidsprijs).......ccooovviiniiiiniiniins 38
5.5 ODEZEE ..o 39
5.5.1 Vraag 1: meetstaat Zeedijk (abnormaal lage eenheidsprijS) .....c..coocvvrviveiiiniiiiiiees 39
5.5.2 Vraag 2: Meetstaat Zeedijk (abnormaal hoge eenheidsprijs) ........cccocoveriiriniiiniininiiinn 39
5.6 Algemeen besluit inzake het prijsonderzoek ........cccco 39
B GUNNINGSCIIEIIA ...t 41
6.1 Gunningscriterium 1: Prijs = 27,5 PUNEEN ..., 42
6.1.1 BeoordelingsmethodIEK ............cooiiiiiiiiiie e 42
B.1.2  OMSCRTIHVING «vviiiiiiiiee ittt et e e s aab s s 42
B.1.2.1  NEULIUS ..ot e 42
B.1.2.2  INES it 42
B.1.2.3  THE PEAI..c.uiiii ittt e 43
B.1.2.4  ODEZEE ....tiitiiiiiiiiei e veie ettt aae ettt ettt ar e bbbt n e sttt 43
6.1.3  Samenvattende beoordeliNg ........ccorviiiiiie i 44
B.1.4  VEIGEIKING. .. viieriirtiiriiiaiteres et are st seearte s ste e ta e atae st b e st e bt e st e e an e be e seb e ettt besen e st e e e s 44
B.1. 4.1 NAULIIUS «ooi ettt as s st s 44
B.1.4.2  INES ..ot 44
B.1.4.3  THE PBAT ..o e 45
B.1.4.4  ODEZEE ..ottt e s 45
6.1.5  Samenvatting PUNTEN .......oioiiii ettt r e et nee s en s 45
6.2 Gunningscriterium 2. Stedenbouwkundige kwaliteit van de omgevingsstudie en de
wisselwerking met de architectuur van het Casinogebouw— 20 punten .........ccocovcciniicniininecncne, 46
6.2.1 BeoordelingSmethodIEK ..o e e 46
B.2.2  OMSCRIIVING veiiiiiiiiiie ettt e s b e et e e e s et e e st n e e nen e s 46
B.2.2.1  NBULIUS ..i et b s 46
B.2.2.2  INES ... e 51
B.2.2.3  THE PBAI ... it iirieie ettt ettt ettt ettt ettt 54
B.2.2.4  ODEZEE ..ottt ettt 57
6.2.3 Samenvattende DEOOTAEING ... coovivriirr e 60
B.2.4  VEIGEIITKING .. unitiiiriteteiee ittt e e et e et a e 61
B.2.4. 1 NAULIUS v1evieieieiretc et e et ettt bbbttt et eh ettt cn s 61




B.2.4.2 NS et e et a e e et e e en 63

B.2.4.3  The Pearl ... 65
B.2.4.4  ODEZEE ...ttt 67
B.2.5  Samenvatting PUNLEN ....oiuiiii it e bt e e et a et e e e sabs e eabaacannneens 69
6.3 Gunningscriterium 3: Architecturale kwaliteit van het ontwerp van het Casinogebouw en de
wisselwerking ervan met de omgeving— 20 PUNMEN ... e 70
6.3.1 BeoordelingSmethOoGIBK . .....coiiiiiiii e e 70
B.3.2  OMSCRIIVING 1-vveeei ittt ettt ettt e et st e e e ts e e s st e et e b e e e caassseessnsreenanneeas 71
B.3.2.1  NAULIUS ..ottt ettt et s e e e ere e e ene e 71
B.3.2.2  NES ...ttt 73
B.3.2.3  The Parl .ottt be e 75
B.3.2.4  ODEZEE ..o bttt e 77
6.3.3 Samenvattende BeoordeliNg .......ccciiiiiiiiiiiie e 81
B.3.4  VergelilKiNg. ..ot a ettt a e e 81
B.3.4. 1 NAULIIUS ..ot et ettt ee et e ntbe e ehe e e b e s e anneens 81
B.3.4.2  NES . it et et et n ettt b et eaeeasene e 83
B.3.4.3  The POarl .ottt et en 84
B.3.4.4  ODEZEE .ottt are e 86
6.3.5  Samenvatling PUNEEIN . ..ottt e e re e eab e e nnnrans 87
6.4 Gunningscriterium 4: Technische kwaliteit en duurzaamheid — 10 punten ............c..coeenne. 88
6.4.1 BeoordeliNgSMEtNOGIBK .. ..iiiiiiii i 88
B.4.2  OMSCRIIIVING 1+vveii ittt et e e e etb e e e s e ata e e s taasaeasetteeaeesbeeassaanaeans 88
B.4.2.1  NBULIUS ..coiice ettt et e ettt e tn e e e e srsaesnan e 88
B.4.2.2  NES .. ettt 94
B.4.2.3  The Peal. ittt e a e 99
B.4.2.4  ODEZEE .. e tb e 103
6.4.3 Samenvattende beoordeling .........coccv it 109
B.4.4  VergelilKing....ooooo e e e e e a e e s eraaae s 109
B.4.4.1  NAULIUS ..o ettt 109
B.4.4.2  NES .ot 111
B.4.4.3  The PEAI ..ottt ettt e 113
B.4.4.4  ODEZEE .. i et are s ebe et 114
6.4.5 Samenvatting PUNTEM ...ttt ee st e e s ata e e e s sbbeeesaraeeeesrneesae 115
6.5 Gunningscriterium 5: Prijs en kwaliteit van het onderhoud — 10 punten........cc.ccceeveivnnis 116
6.5.1 Subgunningscriterium: Prijs van het onderhoud — 5 punten .............ccoevvvveeiiciiiiiie e, 116
6.5.1.1 BeoordelingsSmethodiEK .....c..ciiiir e 116
B.5.1.2  OMSCRMIVING .oiiiieiii i e st e e sttt a bt e e s tbeeetaas 116




6.5.1.2.1 NAULITUS ..eeeeoiee e 116

B.5.1.2.2 NES ..o 116
B.5.1.2.3 ThE PRAM ...ciiiiiiiiii ittt et e e e 117
B.5.1.2.4 ODEZEE ..coiiiiiiii et 117
6.5.1.3 Samenvattende BeoordeliNg ..........vviveiiiriiiii e 117
B.5.1.4  VErgeliJKiNg......ovviiiiiries ettt e 117
B.5.1.4.7 NAULIUS «..vvvrie i b e 117
B.5.1.4.2 NES ..o 118
B.5.1.4.3 The PN ...ccii ettt e ettt et 118
B.5.1.4.4 ODEZEE ..oiiii ettt 119
6.5.1.5 Samenvatting PUNTEN ..o 119
6.5.2 Subgunningscriterium: Kwaliteit van het onderhoud — 5 punten.........ccccccoiiinincnenn 120
6.5.2.1  BeoordelingsSmethoiEk ..........ovovimiiiiiir et 120
65.5.2.2  OMSCHIIVING 1oviviviiii ittt ettt ettt e s eeannnnneas 120
B.5.2.2.1 INBULIUS «oeee et 120
B.5.2.2.2 NES ... 123
B.5.2.2.3 The PaT...ccciiiiiiiii e s e 127
B.5.2.2.4 ODEZEE ..ot 129
6.5.2.3 Samenvattende beoordeliNg ........cccoiiiiiiiiiiiiiiie e 132
B.5.2.4  VerGelKING ... rrieere et e e e 132
B.5.2.4. 1 NAULIUS «..eeeiiciie e e s 132
B.5.2.4.2 NES ... 134
B.5.2.4.3 The PEAr. ..ot e 135
B.5.2.4.4 ODEZEE ..o s 136
6.5.2.5 Samenvatting PUNIEN .......cviiiiiiiie it e e sebeene e 137
6.6 Gunningscriterium 6: Communicatie- en participatieplan — 5 punten ... 138
6.6.1 BeoordelingSmethodiek ........cccoiiiiiii e 138
B.6.2  OMSCITHVING ©eriiiiiirieeiiitiiee ettt s et e e sttt e e s b e e e b et e e s e nbbneresannbbeeesarereesaantnes 138
B.8.2.1T  NAULIIUS 1. vveie ittt ettt e bbb 138
B.8.2.2  INES ..o e 141
B.6.2.3  THE PEAIM . .et it eeie ittt ettt ettt et bt 143
B.6.2.4  ODEZEE ...oiiiiiieiiie ettt s 144
6.6.3 Samenvattende beoordeliNg ........coociiiiiiiiieiii e 146
L SR Y=Y Fo 1Y [11.4] (e P UV PPR 146
B.6.4.1  NAUHIUS ... ociiei it e et e e e et e 146
B.6.4.2  NES ... 147
B5.6.4.3  TRE PBATL.....ciii it e s 148




e BREN

B.6.4.4 ODEZEE ... e e e s 148

B.6.5  SamenVatling PUNTEM c..i it e e e e re e e 149
6.7 Gunningscriterium 7: Uitvoeringstermijn — 5 pUnten.........ccccocco i 150
B.7.1 BeoordelingsmethOoGIEK ......ceeiii e e 150
B.7.2  OMISCHIIVING 1rreee ettt e e et et e e e e e e et et e e e s e e e e ee ettt taeeeeeaseeeasteeeaaenns 150
B.7. 2.1 NBULIUS ..ot e et e st ta e e e st beea e et eaenaraa e 150
B.7.2.2  NES . ettt ettt ettt 150
B.7.2.3  The PeaAIT....oi ittt 150
B.7.2.4  ODEZEE ..o ettt 150
6.7.3 Samenvattende beoordelNg ........ccoviiiiiiiii e 151
B.7.4  VergeliJKiNg... oo ee ettt 151
B.7.4.1  NAULIIUS ..ottt et raa et b et e s et 151
B.7.4.2  NES ..t 151
B.7.4.3  THE PEAI ... et 151
B.7.4.4 ODEZEE .. ottt ettt et 152
B.7.5  Samenvatting PUNLEN ...oooiiii et s e 1562
6.8 Gunningscriterium 8: Prijs voor de heraanleg van het Epernayplein en Zeedijk — 2,5 punten
153

6.8.1 BeoordelingsSmethodiEK ... e e 1563
B.8.2  OMSCHIIVING « oot e ettt e e r e s st rrb s et e aee s e s rtnrareeennenes 163
B.8.2. 1 NAULHUS «ooo et e e et e e s e e 153
B.8.2.2  NES . it et aes 153
B.8.2.3  The PEAI....oi it e e 153
B.8.2.4  ODEZEE .. it 153
6.8.3 Samenvattende beoordeling..........c.cooiiiiiii 154
B.8.4  VergellKiNg. ..oo oo e e e e e et e e e e eatinras 154
B.8.4.1  NAULIIUS .oeooiie ettt ee e 154
B.8.4.2  NES ... e s 154
B.8.4.3  THE PBAI . oottt 155
6.8.4.4  ODEZEE ... b 155
6.8.5 Samenvaltting PUNLEN ...t 155
Samenvattende faDEl ... ..o e s 156
BESIUIL . bbb bt b en e 157



Beoordeling

Het College van Burgemeester en Schepenen en de administratie heeft voor de beoordeling van de

offertes extern advies ingewonnen van:

Prof. Dr. R. De Saeger
Prof. Dr. G. Allaert

Ing. Patrick Vandevelde
De heer Rudi Neirynck
Mr. Dirk De Keuster

Mr. Uschi Steurs



Ingediende Offertes

Er werden tijdig 4 Offertes ingediend, zijnde door:

Bouwteam Nautilus

Het samenwerkingsverband “Bouwteam Nautilus” bestaat uit:

a)

b)

d)

Ontwikkelaar: Ciril NV, ingeschreven in de Kruispuntbank der Ondernemingen onder
het nummer 0440.712.768, met zetel gevestigd te 3500 Hasselt, Herkenrodesingel 4b, hier
vertegenwoordigd door de heer Michel Demot en PVMA BV, deze laatste zelf
vertegenwoordigd door haar vaste vertegenwoordiger Pieter Vanhout, beide bestuurder van

Ciril NV met volmacht aan de heer Frederik Bijnens voor ondertekening.

Architect: Zwarts & Jansma Architecten BV, KvKnummer 30108316, met zetel
gevestigd te Nederland, 1086 XK Amsterdam, Pedro de Medinalaan 7, hier vertegenwoordigd
door Beheermaatschappij Reinald Top, bestuurder, hier vertegenwoordigd deoor Ir. Reinald

Top, bestuurder, met volmacht aan de heer Frederik Bijnens voor ondertekening.

Architect 2: Maatschap Van den Oever, Zaaljer & partners Architecten (OZ),
KvKnummer 34370991, met zetel gevestigd te Nederland, 1086 XK Amsterdam, Pedro de
Medinalaan 7A, hier vertegenwoordigd door Ir W.M. Zaaijer B.V., vertegenwoordigd door Ir
W.M. Zaaijer Beheer B.V., vertegenwoordigd door Wouter Zaaijer, architect/partner, met

volmacht aan de heer Frederik Bijnens voor ondertekening.

Landschapsarchitect: DELVA Landscape Architecture BV, KvKnummer 61008001, met zetel

gevestigd te Nederland, 1018BE Amsterdam, Hoogte Kadijk 71, hier vertegenwoordigd door

Steven Delva, zaakvoerder, met volmacht aan de heer Frederik Bijnens voor ondertekening.

Aannemer: Bouwbedrijf Furnibo NV, ingeschreven in de Kruispuntbank der
Ondernemingen onder het nummer 0447.692.117, met zetel gevestigd te 8630 Veurne,
Bedrijvenlaan 7, hier vertegenwoordigd door de heer Steven Maeyaert, vast
vertegenwoordiger van KRJ BVBA, gedelegeerd bestuurder van Bouwbedrijf Furnibo NV, met

volmacht aan de heer Frederik Bijnens voor ondertekening.



)

9)

Aannemer 2: Democo NV, ingeschreven in de Kruispuntbank der Ondernemingen
onder het nummer 0440.712.867, met zetel gevestigd te 3500 Hasselt, Herkenrodesingel 4b,
hier vertegenwoordigd door Democo Group NV, gedelegeerd bestuurder met vaste
vertegenwoordiger Philip Demot en Rudy Houben, bestuurder, met volmacht aan de heer

Frederik Bijnens voor ondertekening.

Onderhoudsfirma: Demtec Services NV, ingeschreven in de Kruispuntbank der

Ondernemingen onder het nummer 0536.368.725, met zetel gevestigd te 3500 Hasselt,
Diepenbekerweg 11, hier vertegenwoordigd door Rudy Houben, bestuurder en Philip Demot,

gedelegeerd-bestuurder, met volmacht aan de heer Frederik Bijnens voor ondertekening.

Hierna “Nautilus”

NES

Het samenwerkingsverband “NES” bestaat uit:

a)

b)

c)

d)

Ontwikkelaar: ION HOLDING BVBA, ingeschreven in de Kruispuntbank der
Ondernemingen onder het nummer 0840.549.639, met zetel gevestigd te 8790 Waregem,
Vredestraat 53, hier vertegenwoordigd door Davy Demuynck, bestuurder en Kristof

Vanfleteren, bestuurder, met volmacht aan Davy Demuynck voor ondertekening.
Architect; Snghetta, ondernemingsnummer 995.135.485, met zetel gevestigd te
Noorwegen, 0150 Oslo, Akershusstranda 21 (skur 39), hier vertegenwoordigd door Tor Olav

Mork Marseth, bestuurder, met volmacht aan Davy Demuynck voor ondertekening.

Landschapsarchitect: Snghetta, ondernemingsnummer 995.135.485, met zetel gevestigd te

Noorwegen, 0150 Oslo, Akershusstranda 21 (skur 39), hier vertegenwoordigd door Tor Olav

Mork Mgrseth, bestuurder, met volmacht aan Davy Demuynck voor ondertekening.

Aannemer; Strabag Belgium NV, ingeschreven in de Kruispuntbank der
Ondernemingen onder het nummer 0472.028.526, met zetel gevestigd te 2030 Antwerpen,
Noorderlaan 139, hier vertegenwoordigd door Philip Stevens, directeur regio Gent en Glenn
De Letter, Financieel directeur regio Gent, beiden algemene volmachthouders tot het indienen

van offertes, met volmacht aan Davy Demuynck voor ondertekening.

Onderhoudsfirma: Veolia NV-SA, ingeschreven in de Kruispuntbank der Ondernemingen

onder het nummer 0406.129.003, met zetel gevestigd te 1070 Anderlecht, Fernand



Demetskaai 52, hier vertegenwoordigd door Gregory Sanchez, bestuurder, met volmacht aan

Davy Demuynck voor ondertekening.

Hierna “NES”

The Pearl

Het samenwerkingsverband “The Pearl” bestaat uit:

a)

b)

d)

Ontwikkelaar:; Versluys Invest NV, ingeschreven in de Kruispuntbank der

Ondernemingen onder het nummer 0869.826.417, met zetel gevestigd te 8400 Oostende,
Zandvoordestraat 465, hier vertegenwoordigd door BV Scorpiaux, gedelegeerd bestuurder,

vast vertegenwoordigd door Bart Versluys.

Architect; Jaspers-Eyers Architects NV, ingeschreven in der Kruispuntbank der

Ondernemingen onder het nummer 0476.859.423, met zetel gevestigd te 1000 Brussel,
Hoogstraat 139, hier vertegenwoordigd door Johny Eyers, gedelegeerd bestuurder en Jean-

Michel Jaspers, gedelegeerd bestuurder, met volmacht aan Johny Eyers voor ondertekening.

Landschapsarchitect: Jaspers-Eyers Architects NV, ingeschreven in der Kruispuntbank der

Ondernemingen onder het nummer 0476.859.423, met zetel gevestigd te 1000 Brussel,
Hoogstraat 139, hier vertegenwoordigd door Johny Eyers, gedelegeerd bestuurder en Jean-

Michel Jaspers, gedelegeerd bestuurder, met volmacht aan Johny Eyers voor ondertekening.

Aannemer: MBG NV, ingeschreven in der Kruispuntbank der Ondernemingen
onder het nummer 0413.352.434, met zetel gevestigd te 2610 Wilrijk, Garden Square, Blok D,
Laarstraat 16 bus 12, hier vertegenwoordigd door Almocon, bestuurder, vast
vertegenwoordigd door Manu Coppens en Luc Stuyck, bestuurder, met volmacht aan Johny

Eyers voor ondertekening.

Onderhoudsfirma: VMA be.Maintenance NV, ingeschreven in de Kruispuntbank der

Ondernemingen onder het nummer 0419.201.534, met zetel gevestigd te 1070 Anderlecht,
Humaniteitslaan 114, hier vertegenwoordigd door Progesco BVBA, algemeen directeur, vast
vertegenwoordigd door André Vandenbauw en door Mipad BVBA, bestuurder,

vertegenwoordigd door Stefaan Devolder.

Hierna “The Pearl”
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ODEZEE

Het samenwerkingsverband “ODEZEE" bestaat uit:

a)

b)

c)

d)

Ontwikkelaar: Tijdelijke Maatschap in oprichting Middelkerca, inschrijving in de
Kruispuntbank der Ondernemingen in aanvraag, met zetel gevestigd te 8530 Harelbeke,
Kanaalstraat 1, bestaande uit Sirius NV, hier vertegenwoordigd door Dominique Valcke BVBA,
bestuurder, vertegenwoordigd door Dominique Valcke en Bistierland BVBA, hier
vertegenwoordigd door mevrouw Stephanie Valcke, vast vertegenwoordiger van Indel Invest
BV, zaakvoerder, met volmacht voor ondertekening aan NV Stadsbader, vertegenwoordigd
door NV Desire Stadsbader, gedelegeerd bestuurder, permanent vertegenwoordigd door

Dominique Valcke.

Architect: MVSA BV, KvKnummer 33174003, met zetel gevestigd te Nederland,

1059CH Amsterdam, Pilotenstraat 35, hier vertegenwoordigd door Wouter Thijssen, Directeur
en gevolmachtigde, met volmacht voor ondertekening aan NV Stadsbader, vertegenwoordigd
door NV Desire Stadsbader, gedelegeerd bestuurder, permanent vertegenwoordigd door

Dominique Valcke.

Landschapsarchitect: De Urbanisten BV, KvKnummer 68453302, met zetel gevestigd te

Nederland, 3029 BP Rotterdam, Keilestraat 9f, hier vertegenwoordigd door Dirk Van Peijpe,
directeur en bestuurder, met volmacht voor ondertekening aan NV Stadsbader,
vertegenwoordigd door NV Desire Stadsbader, gedelegeerd bestuurder, permanent

vertegenwoordigd door Dominique Valcke.

Aannemer: Stadsbader NV, ingeschreven in de Kruispuntbank der

Ondernemingen onder het nummer 0407.975.466, met zetel gevestigd te 8530 Harelbeke,
Kanaalstraat 1, hier vertegenwoordigd door NV Desire Stadsbader, gedelegeerd bestuurder,

vast vertegenwoordigd door Dominique Valcke.

Onderhoudsfirma: Cofely Services NV, ingeschreven in de Kruispuntbank der

Ondernemingen onder het nummer 0402.947.797, met zetel gevestigd te 1000 Brussel,
Simon Bolivarlaan 34, hier vertegenwoordigd door Marc Van Isterdael, business development
manager en Stanislas De Pierpont, managing director, gevolmachtigden, met volmacht voor
ondertekening aan NV Stadsbader, vertegenwoordigd door NV Desire Stadsbader,

gedelegeerd bestuurder, permanent vertegenwoordigd door Dominique Valcke.

Hierna “ODEZEE"
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Verloop van de gunningsprocedure

De selectieleidraad “Aanstelling van een bouwteam voor het ontwerp, de realisatie en het onderhoud
van het nieuw casinogebouw te Middelkerke” werd goedgekeurd door de gemeenteraad van de
gemeente Middelkerke dd. 13 juni 2019 en gepubliceerd in het Publicatieblad van de Europese Unie
en in het Bulletin der Aanbestedingen dd. 17 juni 2019.

De aanvragen tot deelneming dienden de aanbestedende overheid te bereiken uiterlijk op 2

september 2019 om 11:00 uur.

Er werd door 7 inschrijvers tijdig een aanvraag tot deelneming ingediend, namelijk door:

¢ Bouwteam Nautilus;

e DEKEL
¢ NES;
e The Pearl;

e PASINO MIDDELKERKE;
e Samenwerkingsverband KUST; en
e Casino Middelkerca / ODEZEE.

Dd. 4 oktober 2019 hebben de bovenvermelde inschrijvers hun aanvraag tot deelneming mondeling

toegelicht aan de Aanbesteder.

Op 12 november 2019 heeft het College van Burgemeester en Schepenen van de gemeente
Middelkerke het selectieverslag goedgekeurd waarbij de volgende inschrijvers werden geselecteerd
voor verdere deelname:

e Bouwteam Nautilus;

e NES;

o The Pearl; en

e Casino Middelkerca / ODEZEE.

De geselecteerde inschrijvers werden via aangetekend schrijven tegen ontvangstbewijs dd. 7 oktober

2019 op de hoogte gebracht van de selectie voor verdere deelname.
De gemeenteraad van de gemeente Middelkerke heeft dd. 15 januari 2020 de opdrachtdocumenten

voor de aanstelling van een bouwteam voor het ontwerp, de realisatie en het onderhoud van het

nieuwe Casinogebouw in Middelkerke goedgekeurd.
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De gemeenteraad van de gemeente Middelkerke heeft dd. 29 januari 2020 haar besluit dd. 15 januari
2020 ingetrokken en heeft op dezelfde dag de gewijzigde opdrachtdocumenten voor de aanstelling
van een bouwteam voor het ontwerp, de realisatie en het onderhoud van het nieuwe Casinogebouw in

Middelkerke goedgekeurd.

De opdrachtdocumenten werden dd. 30 januari 2020 gepubliceerd in het Publicatieblad van de
Europese Unie en in het Bulletin der Aanbestedingen en op een dergelijke wijze ter kennis gebracht

van de geselecteerde inschrijvers.

De Offertes dienden de aanbestedende overheid oorspronkelijk te bereiken uiterlijk 1 juni 2020 om
11:00 uur.

Het tijdstip waarop de offertes de aanbestedende overheid dienden te bereiken werd door het College
van Burgemeester en Schepenen van de gemeente Middelkerke dd. 7 april 2020 verschoven naar
uiterlijk 1 juli 2020 om 11:00 uur

De volgende nieuwsbrieven met inbegrip van terechtwijzende berichten werden overgemaakt aan de
inschrijvers en maken integraal deel uit van de Opdracht:
o Nieuwsbrief 1 goedgekeurd door het College van Burgemeester en Schepenen van de
gemeente Middelkerke dd. 3 maart 2020;
e Nieuwsbrief 2 goedgekeurd door het College van Burgemeester en Schepenen van de
gemeente Middelkerke dd. 24 maart 2020;
+ Nieuwsbrief 3 goedgekeurd door het College van Burgemeester en Schepenen van de
gemeente Middelkerke dd. 28 april 2020;
+ Nieuwsbrief 4 goedgekeurd door het College van Burgemeester en Schepenen van de
gemeente Middelkerke dd. 12 mei 2020;
e Nieuwsbrief 5 goedgekeurd door het College van Burgemeester en Schepenen van de
gemeente Middelkerke dd. 26 mei 2020;
e Nieuwsbrief 6 goedgekeurd door het College van Burgemeester en Schepenen van de
gemeente Middelkerke dd. 9 juni 2020 en
» Nieuwsbrief 7 goedgekeurd door het College van Burgemeester en Schepenen van de
gemeente Middelkerke dd. 23 juni 2020.
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Vervolgens maakten vier (4) inschrijvers een Offerte over uiterlijk op datum van 1 juli 2020 om 11:00
uur, namelijk:

» Bouwteam Nautilus;

* NES;

e The Pearl; en

* Casino Middelkerca / ODEZEE.

De bovenvermelde inschrijvers hebben hun Offerte mondeling toegelicht aan de Aanbesteder dd. 10
juli 2020.

Bij aangetekend schrijven tegen ontvangstbewijs dd. 14 juli 2020 werd aan de bovenvermelde
inschrijvers een bijkomende vraagstelling overgemaakt in verband met de regelmatigheid van de
Offertes met de vraag om hieraan te voldoen tegen uiterlijk 14 augustus 2020 om 11:00 uur. Het
bestek voorziet in de mogelijkheid om substantieel onregelmatige offertes te regulariseren

overeenkomstig artikel 76, §4 KB Plaatsing.

Bij aangetekend schrijven tegen ontvangstbewijs dd. 15 juli 2020 werd aan de bovenvermelde
inschrijvers een bijkomende vraagstelling overgemaakt met betrekking tot het gevoerde
prijsonderzoek naar abnormaal hoge en lage prijzen met de vraag om een nota met een
prijsverantwoording per abnormaal hoge en/of lage prijs te bezorgen tegen uiterlijk 14 augustus 2020

om 11:00 uur.

Door alle inschrijvers werd tijdig een antwoord bezorgd met betrekking tot de bijkomende vraagstelling
in verband met de regelmatigheid van de Offertes en met betrekking tot het gevoerde prijsonderzoek

naar abnormaal hoge en lage prijzen.

Zoals verder zal blijken, werden alle offertes regelmatig beschouwd zodat deze toegelaten werden tot

de onderhandelingen.

Bijkomend werd bij schrijven dd. 17 augustus 2020 aan de bovenvermelde inschrijvers een
bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de onderhandelingen. Hierbij werd
gevraagd aan de inschrijvers om uiterlijk tegen 31 augustus 2020 om 11:00 uur een nota te bezorgen

waarin de vragen afzonderlijk worden behandeld.

Aan de inschrijvers werd hierbij tevens de mogelijkheid gegeven om nog een prijskorting toe te
kennen op de oorspronkelijke prijs van één of meerdere onderdelen én op basis van de oorspronkelijk
ingediende offerte. Hierbij mogen de inschrijvers enkel een korting toestaan op de prijs van de

oorspronkelijke offerte voor zover deze inhoudelijk niet wijzigt. Indien de inschrijvers van deze
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mogelijkheid gebruik wensen te maken, dienen zij de oorspronkelijke samenvattende meetsta(a)ten
van de offerte opnieuw in te vullen en te ondertekenen voor deze onderdelen waarvoor een
prijskorting wordt toegestaan én duidelijk aan te geven waarop de prijskorting wordt toegekend.
Tevens dient te worden gemotiveerd waarom de korting op deze posten wordt toegekend. Bij gebrek
aan een nieuwe samenvattende meetstaat voor het onderdeel waarvoor de korting wordt gegeven,
onduidelijkheid, gebrek aan motivering, inhoudelijke afwijkingen van de oorspronkelijke offerte, ...
wordt de prijs van de oorspronkelijke offerte behouden in de beoordeling. In het andere geval wordt de
nieuwe prijs beoordeeld.

Door alle inschrijvers werd tijdig een antwoord bezorgd met betrekking tot de bijkomende vraagstelling

in het kader van de onderhandelingen.

Na ontvangst van de antwoorden op de vraagstelling werden de onderhandelingen afgesloten waarbij

de antwoorden tevens gelden als finale offerte (BAFO).
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Regelmatigheidsonderzoek

Formele regelmatigheid

Alle Offertes werden tijdig ingediend.

De Offerte van Nautilus werd rechtsgeldig ondertekend én is volledig.

De Offerte van NES werd rechtsgeldig ondertekend én is volledig.

De Offerte van The Pearl werd rechtsgeldig ondertekend.

De Offerte van The Pearl is niet opgebouwd overeenkomstig hetgeen opgenomen is in de
opdrachtdocumenten. De onderscheiden bijlagen zijn niet bij de offerte gevoegd. De Offerte is niet
overzichtelijk opgebouwd en de aanbesteder dient te zoeken in de offerte of bepaalde thema’s al dan
niet werden behandeld door de inschrijver.

Naar aanleiding van het schrijven dd. 14 juli 2020 waarbij aan alle inschrijvers de mogelijkheid werd
gegeven om eventuele onregelmatigheden in hun offerte te regulariseren zoals bepaald in 76, §4 van
het KB van 18 april 2017 heeft de inschrijver The Pearl aangegeven aan de hand van paginanummers
waar de verschillende gevraagde onderdelen kunnen worden teruggevonden in de offerte. De offerte

van The Pearl is volledig.

De Offerte van ODEZEE werd rechtsgeldig ondertekend én is volledig.

Alle offertes zijn formeel regelmatig.

Materiéle regelmatigheid

De Offertes van de 4 inschrijvers werden op hun materiéle regelmatigheid onderzocht.

Bij elke inschrijver zijn onduidelijkheden aangetroffen ten aanzien van de projectdefinitie. Dit is niet
abnormaal gelet op de complexiteit van de opdracht, zijnde een design- en buildopdracht voor een
casinogebouw op een zeer bijzondere plaats, zijnde langs de zeezijde van de dijk. Om die reden moet

de offerte voldoen aan zeer specifieke eisen inzake de zeewering.
Bij aangetekend schrijven tegen ontvangstbewijs dd. 14 juli 2020 werd aan de inschrijvers een

bijkomende vraagstelling overgemaakt in verband met deze onduidelijikheden van de Offertes met de

vraag om hieraan te voldoen tegen uiterlijk 14 augustus 2020 om 11:00 uur.
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Er werd tijdig een antwoord ontvangen van alle inschrijvers op de gestelde vragen.

Per inschrijver worden de gestelde vragen opgenomen in het gunningsverslag waarbij een
samenvatting wordt weergegeven van het antwoord van de betreffende inschrijver en een beoordeling

van het gegeven antwoord door de aanbesteder.

Nautilus

Vraag 1: zeewering
“Uw offerte werd met betrekking fot de eisen van de Projectdefinitie voorgelegd aan de
bevoegde administratie MDK. Deze heeft een rapport opgemaakt dat u vindt in biflage 1.
Hieruit blijkt dat uw offerfe niet volledig voldoet aan de bepalingen van de Projectdefinitie.
Mogen wjj u vragen om in een afzonderljke nota op deze opmerkingen van MDK te

antwoorden. Het spreekt voor zich dat u hierover individueel confact mag opnemen met MDK.”

Antwoord:

Op basis van de offerte werden volgende belangrijke opmerkingen door MDK gegeven:

e Voor de berekening van de golfoverslag werd een niet geschikte methode toegepast. Hierdoor
is het niet zeker of het ontwerp voldoet aan de eisen inzake zeewering. De profielen lijken
laag ten opzichte van gelijkaardige projecten.

e Het casinogebouw en de omgeving zijn ook zeer beperkt verhoogd aangezet ten opzichte van
de bestaande omgeving waardoor de marges naar een verhoging van de zeewering laag zijn.

o Er wordt een GDU, een dijklichaam met duin of een dijklichaam met een stormmuur voorzien.
Het is niet duidelijk of het duinlichaam kan eroderen, waardoor de kustveiligheid mogelijks niet
gegarandeerd is.

e Op enkele locaties is er mogelijks een krachtoverdracht tussen de zeewering en de wand van
de ondergrondse parking.

o De krachtswerking op de zeewering werd slechts beperkt onderzocht waardoor het niet zeker
is indien het vooropgesteld ontwerp de optredende krachten kan opvangen.

« Er wordt voor de tijdelijke zeewering onder andere gerekend op een bestorting met puin
afkomstig van het opbreken van de oude zeewering, deze kan eroderen en zorgen voor een
erosiekuil waardoor de damwand instabiel kan worden.

¢ De fasering van het afbreken van de oude zeewering en de bouw van de nieuwe zeewering
dient aangepast te worden, bij het optreden van een storm moet er altijd een bescherming van

de aanvulling onder de zeewering voorzien worden. Het opbreken van de oude zeewering en
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het aanbrengen van de nieuwe zeewering dienen snel op elkaar te volgen. Er mag telkens

slechts een beperkte zone van de oude zeewering opgebroken worden.

Inschrijver Nautilus heeft hierop nader overleg gepleegd met MDK op 16 juli 2020, 24 juli 2020 en 31
juli 2020.

Er werd een nieuw document opgesteld: “Vraagstelling. bijkomende vraagstelling in verband met de
regelmatigheid van de offerte - ANTWOORD OP DE VRAGEN: VRAAG 1 - ZEEWERING". Dit
document omvat: Nota strandafslag en veiligheid (Rekennota), Notitie zeewering en Tabel bindende

bepalingen.

Het ontwerp van de zeewering is gesplitst in drie elementen: teenconstructie met damwand,
gewapende beton op talud en GDU met overslagelement en stormmuur. Het maaiveld rond het
casinogebouw werd met 0,5 m verhoogd, zodat het casinogebouw iets hoger wordt aangezet en de
stormmuur werd met 0,75 m verhoogd. Vervolgens werden in de rekennota en notitie zeewering de
nodige berekeningen uitgevoerd op alle aangepaste dwarsdoorsneden met betrekking tot de
strandafslag, de golftransformatie, de golfoverslag en de stabiliteit. De resultaten tonen dat de eis die
gesteld is aan het overslagdebiet niet wordt overschreden op de dwarsdoorsneden. Op alle locaties is
het overslagdebiet ter hoogte van de veiligheidslijn (= stormmuur) kleiner dan 1 I/s/m bij een 1/1.000
jarige storm, voor het jaar 2070. Fysische schaalmodelproeven moeten uitwijzen of er nog een
bijsturing dient te gebeuren met betrekking tot de stormmuur. Gezien de conservatieve
uitgangspunten wordt verwacht dat de hoogte van de stormmuur eerder omlaag zal kunnen. Uit de
bijgevoegde simulaties en berekeningen, die als conservatief kunnen beschouwd worden, blijkt dat de
correcte uitgangspunten werden aangenomen en het ontwerp van zeewering bestand is tegen de
stormcondities. Er kan besloten worden dat het ontwerp van de nieuwe zeewering de veiligheid tegen

overstromen zal garanderen en conform het Masterplan Kustveiligheid is.

Het maaiveld waarop het casinogebouw wordt gebouwd, wordt in zijn geheel verhoogd met 0,5 m.
Hierdoor wordt het casinogebouw en de omgeving meer verhoogd aangezet ten opzichte van de
bestaande omgeving. De marges voor verhoging van de zeewering worden hierdoor groter.

Het duinlichaam kan niet eroderen omdat het met een betonnen onderlaag is beschermd. Door deze

maatregelen wordt de kustveiligheid gegarandeerd.

Er wordt gesteld dat de nieuwe zeewering los van de ondergrondse parking wordt gebouwd. De
zeewering heeft ter plaatse van de ondergrondse parking nu een afstand van minimaal 4,5 m.
Rekening houdend met de passieve grondwig die kan optreden moet dit voldoende zijn om te zorgen
dat de zeewering en ondergrondse parking onafhankelijk van elkaar zijn. Er is dus op toegezien dat er
geen krachtsoverdracht is tussen beiden.
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De krachtswerking op het talud van de zeewering werd bepaald en berekend. De belastingverdeling
werd bepaald en er werd aangegeven hoe deze kracht op de constructie werkt. De momentenlijn van
de taludplaat werd gemodelleerd. Uit deze modellering blijkt dat de momenten erg laag zijn. De
voorgestelde betondikte, onder- en bovenwapening zijn voldoende om de spanningen in het beton op
te nemen. Op basis van de modellering is aangetoond dat de krachtswerking op de zeewering

onderzocht werd en dat de plaat deze momenten kan opvangen.

In de voorziene tijdelijke fase wordt een damwand voorzien en kan alleen het zandtalud eroderen. Dit
zandtalud wordt op een continue wijze onderhouden of beschermd met een geotextiel, bekleding of
folie om het zand beter vast te houden. Onder het zandtalud wordt met het materiaal afkomstig van de
oude zeewering een talud aangebracht. Om de voet van de damwand te beschermen wordt het
stenen talud een meter diep onder het strand door aangebracht. Doordat de teen een meter onder het
te verwachten strandniveau blijft, kan er geen ontgrondingskuil ontstaan. Dit betonnen talud reduceert
de golfhoogte aan de voet van de damwand. Het puin van de oude zeewering wordt gepenetreerd met
colloidaal beton zodat het niet kan eroderen. Aan de landzijde van de damwand wordt een zandtalud

gerealiseerd in de beschikbare ruimte.

De plaatsing van de tijdelijke zeewering gecombineerd met het opbreken van de bestaande zeewering
gebeurt in de eerste fase van het bouwproject zodat te allen tijde de volledige zeewering en het
veiligheidsniveau gewaarborgd blijft. In de bouwfase wordt de bestaande zeewering afgebroken en
vervangen door een tijdelijke zeewering. Dit gebeurt in opéénvolgende aanéénsluitende stappen. De
tijdelijke zeewering gaat aan zeezijde (deels) door de huidige zeewering (met name aan de oostkant
van het casinogebouw). Hiervoor zal een sleuf in de huidige zeewering gemaakt worden. Dit wordt in
opéénvolgende stappen uitgevoerd zodat telkens maar een klein gedeelte van de huidige zeewering
verwijderd is voordat de tijdelijke zeewering is aangelegd. Hierdoor wordt telkens maar een klein stuk
van de zeewering weggehaald, voordat dat deel wordt vervangen door een tijdelijke constructie. Bij
naderende storm kunnen dan snel noodmaatregelen getroffen worden (zoals het plaatsen van
bigbags of het vullen van het gat met zand met eroverheen beton). In de nota Strandafslag en

Veiligheid wordt de veiligheid aangetoond ten opzichte van alle snedes.

Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande kan gesteld worden dat aan de opmerkingen met betrekking tot de zeewering
tegemoet is gekomen. Het antwoord is bovendien uitgewerkt in een zeer gedetailleerd document en

ondersteund door de nodige berekeningen. Op basis van het antwoord kan worden besloten dat zowel
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de tijdelijke en nieuwe zeewering voldoen aan de voorwaarden zoals gesteld in de projectdefinitie. De

offerte van de inschrijver wordt dan ook als regelmatig beschouwd met betrekking tot dit punt.

Viraag 2: roockafvoer
‘Kan u verduidelijken of de afwezigheid van rookafvoer in de parking (door een
compartimenftering te voorzien) in overeenstermming is met de brandvoorschriften en ook

aanvaard werd door de brandweer?”

Antwoord:

De inschrijver verwijst naar zijn offerte deel 9 met betrekking tot de brandveiligheid, paragraaf 4.
Hierbij geeft de inschrijver nog bijkomende verduidelijking dat hij zich gebaseerd heeft op de
regelgeving preadvies parkeergebouwen — ontwerp tot wijziging van koninklijk besluit van 7 juli 1994
zoals gevraagd in de projectdefinitie. De inschrijver geeft hierbij aan als conclusie dat indien de
oppervlakte kleiner is dan 5.000 m? en de diepte van de ondergrondse parking kleiner is dan 7 m het
volstaat om ofwel een RWA te voorzien, ofwel een sprinklerinstallatie. De inschrijver heeft gekozen om
de ondergrondse parking op te delen in 2 compartimenten elk kleiner dan 5.000 m? waarbij een
sprinklerinstallatie is voorzien en geen RWA. Dit principe werd behandeld tijdens het overleg tussen

de inschrijver en de brandweer.

Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande kan worden geoordeeld dat betreffende in overeenstemming is met de
brandvoorschriften. De offerte van de inschrijver wordt dan ook als regelmatig beschouwd met

betrekking tot dit punt.

Vraag 3: onderhoudskost
“De onder het gunningscriterium op te geven jaarljjkse kost in jaar 1 voor het onderhoud
(Gunningscriterium 5) houdt rekening met alle in de loop van de onderhoudsperiode voorziene
kosten (onderhouds- en investeringskosten) en wordt uffgedrukt in een basisbedrag per jaar.
Voor zover de inschrijver gefaseerde vervangingsinvesteringen in welbepaalde jaren of in een
verlengde waarborg voorziet, dient het door de Inschrijver op te geven jaarbedrag rekening fe
houden met al deze investeringen. Het bedrag voor het onderhoud dient m.a.w. geljjk te ziin in
elk jaar met uitzondering van de indexatie. In het eersfe jaar mag dan ook geen lager bedrag
voorzien worden dan in de andere jaren. Kan u de onderhoudskost herberekenen zodat deze

elk jaar een gelijk bedrag betreft met uitzondering van de indexatie.”
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Antwoord:

De inschrijver heeft de onderhoudskost zo berekend dat er een gelike verdeling wordt voorzien
gedurende de gevraagde onderhoudsperiode van 30 jaar zodat jaarlijks een onderhoudsvergoeding
wordt weerhouden van 396.132,44 Euro. Dit bedrag was ook reeds in de offerte terug te vinden. Er is

dus geen sprake van een substantiéle onregelmatigheid.

Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver als regelmatig beschouwd met betrekking
tot dit punt.

NES

Viraag 1: zeewering
“Uw offerte werd met betrekking fot de eisen van de Projectdefinitie voorgelegd aan de
bevoegde administratie MDK. Deze heeft een rapport opgemaakt dat u vindt in bijlage 1.
Hieruit bljjkt dat uw offerte niet volledig voldoet aan de bepalingen van de Projectdefinitie.
Mogen wif u vragen om in een afzonderljke nota op deze opmerkingen van MDK te

antwoorden. Het spreekt voor zich dat u hierover individueel contact mag opnemen met MDK.”

Antwoord:

Op basis van de offerte werden volgende belangrijke opmerkingen door MDK gegeven:

e De zeewering in definitieve toestand, bestaande uit een dijklichaam, kan volstaan, maar dat
valt op basis van de overgemaakte nota moeilijk te controleren.

s De tijdelijke zeewering voldoet mogelijks niet, door al een gedeelte van de nieuwe zeewering
te voorzien als tijdelijke zeewering bestaat het risico dat er een verkeerde dimensionering van
de zeewering wordt aangehouden.

e Een gedeelte van de bestaande zeewering dient verwijderd te worden voor de bouw van de
nieuwe zeewering, op deze locatie is het niet duidelijk hoe de kustveiligheid zal gewaarborgd
worden.

s Erwordt geen rekening gehouden met een eventuele verhoging van de zeewering.
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¢ Op één locatie is er mogelijks een krachtsoverdracht tussen de zeewering en de wand van de
ondergrondse parking.

* De houten constructies aan de voorzijde van de zeewering vormen mogelijks een risico voor
de zwemveiligheid, kunnen aanleiding geven tot erosie en schade, .... Er wordt eveneens

getwijfeld aan de duurzaamheid van deze constructies.

Op 11 augustus 2020 is er een bijkomend overleg tussen inschrijver NES en MDK doorgegaan.

Er werden aanvullende documenten opgestuurd waarbij in het ene document een concreet antwoord
geformuleerd werd op de opmerkingen op de zeewering en in het andere document “Aanvuliende nota
zeewering” een antwoord werd gegeven op de stabiliteitstechnische vraagstukken. Ook werden de

doorsneden van de nieuwe/tijdelijke zeewering bijgevoegd.

De nieuwe zeewering zal ook fungeren als tijdelijke zeewering. De nieuweltijdelijke zeewering werd
uitgerekend met de gebruikelijke en de normaal gehanteerde formules, methodes en programma’s.
Om mogelijke verschillen tussen de belastingsaanname en de resultaten van fysische modelproeven
te capteren werden tevens aanvullende berekeningen gemaakt met 50 % hogere lasten. De uitvoering
werd aangepast met een onderfundering voor de taludplaat. Inzake stabiliteit werden drie reeksen van
modellen opgemaakt: origineel model met en zonder ontwerpgolf, model met 50 % hogere last (boven
en onder) en waterdruk en model met 50 % hogere last met een verzwaarde plaatdikte (boven en
onder) of onderfundering van 50 cm. Hieruit blijkt dat de zeewering, bestaande uit het dijklichaam
voldoet aan de gestelde eisen. Uit de berekeningen blijkt dat er hiervoor geen verkeerde

dimensionering werd aangehouden voor de nieuwe en de tijdelijke zeewering.

De tijdelike zeewering wordt steeds aangelegd op de definitieve plaats. Hierbij worden de zettingen
gemeten en pas bij het stabiliseren van het zettingsproces wordt gestart met de werken aan de
bestaande zeewering. Een geactualiseerd ‘Inplantingsplan bestaande toestand met inplanting
ontworpen zeewering’ werd toegevoegd. De tijdelijke zeewering komt volledig voor de bestaande

zeewering te liggen. Op deze manier blijft de kustveiligheid gewaarborgd.

Omtrent de verhoging van de zeewering is het echter geen economisch verantwoorde oplossing om
de plaat van het talud reeds van in het begin, eventueel plaatselijk, met een dikte van 45 cm te
voorzien. Omwille van de toegenomen stijfheid neemt ook de krachtswerking in die plaat toe en wordt
er op deze manier niet naar een oplossing geconvergeerd. Een bodemverbetering met behulp van
grouttechnieken kan overwogen worden. Deze voorafgaandelijk reeds uitvoeren met behulp van een
gebonden onderfundering maakt dat er wel tot een economische oplossing kan gekomen worden. Een

optimalisatie van de laagdikte en locatie maakt dat met deze oplossing er een bijkomende reserve van
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50 % gerealiseerd wordt zonder extra kosten. Op deze manier is er wel rekening gehouden met een

eventuele zeespiegelstijging.

Met behulp van een lineair elastisch eindig elementenpakket werden vijf modellen opgesteld die een
kwalitatieve weergave zijn van de constructie van het casinogebouw en de verhoging van de
zeewering. Op basis van deze modelien werd aangetoond dat de invloed van het casinogebouw op de
krachtsverdeling in de ontworpen zeewering minimaal is. Er is geen krachtsoverdracht tussen de
zeewering en de wand van de ondergrondse parking waardoor de stabiliteit en de krachten in de
zeewering onafhankelijk zijn van het casinogebouw. Het casinogebouw heeft geen stabiliserend effect

op de voorziene zeewering.

De houten zandvangers aan de voorzijde van de zeewering werden echter niet weerhouden in het

definitieve ontwerp en offerte.

Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande kan gesteld worden dat aan de opmerkingen met betrekking tot de zeewering
tegemoet is gekomen. Met andere woorden de nieuwe zeewering (die ook dienst zal doen als
tijdelijke) voldoet grotendeels aan de voorwaarden zoals gesteld in de projectdefinitie. Er zijn nog
optimalisaties noodzakelijk welke echter tijdens de vergunningsaanvraag kunnen worden rechtgezet.

De offerte van de inschrijver wordt dan ook als regelmatig beschouwd met betrekking tot dit punt.

Vraag 2: onderhoudskost ontbreekt
“De inschrijver moet verplicht een jaarijjkse onderhoudskost voor het Casinogebouw opgeven.
Het betreft de op fe geven jaarlijkse kost in jaar 1 voor het onderhoud en waarbij rekening
wordt gehouden met alle in de loop van onderhoudsperiode voorziene kosten (onderhouds- en
investeringskosten) en dat wordt uitgedrukt in een basisbedrag per jaar. Voor zover de
inschrijver een gefaseerde vervangingsinvesteringen in welbepaalde jaren voorziet, dient het
door de Inschrijver op te geven jaarbedrag rekening te houden met al deze investeringen. Er
moet m.a.w. voor elk jaar een zelfde bedrag voorzien worden met uitzondering van de

indexatie. Zonder deze prijsopgave is uw offerte niet volledig. Kan u dit aanvullen?”

Antwoord:

De inschrijver heeft zijn offerte vervolledigd en een prijs opgegeven voor het eerste jaar voor het

onderhoud van 437.810,24 Euro, exclusief BTW. Hierbij geeft de inschrijver bijkomende duiding.
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Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver als regelmatig beschouwd met betrekking

tot dit punt.

Viaag 3. E-peil
‘De Projectdefinifie schrijft bindend voor dat een E-peil van maximaal 50 dient behaald fe
worden. Het is niet duideljjk uit de offerte dat hieraan zal worden voldoen. Gelieve aan te

fonen dat dit E-pell wordt gerespecteerd.”

Antwoord:

De inschrijver bevestigt dat het ontwerp voldoet aan een E-peil 50 en voegt een nota “EPB
voorberekening NES” toe. De inschrijver stelt bijkomend dat er gekozen is voor een performante
isolatie van de gebouwschil, een PV-installatie, luchtgroepen met warmtewiel voor warmte - /
koelteterugwinning uit de ventilatielucht en een 4-pijpswarmtepomp met energierecuperatie voor de

verwarming en koeling.

Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver als regelmatig beschouwd met betrekking

tot dit punt.

Viraag 4. volledigheid van de offerte

e “Het is onduidelijk of de GSM-infrastructuur tjdens de werken in stand wordt
gehouden. Is dit in de prijs inbegrepen?

»  De Projectdefinitie schrijft bindend voor dat er nachtkoeling aanwezig moet zijn. Het
ontwerp voorziet in geen nachtkoeling. Gelieve fte bevestigen dat er nachtkoeling
voorzien is binnen de aangeboden prijs.

s Er wordt geen aparte installatie voor legionellabestrijding voorzien. Dit betreft een

bindende eis. Kan u bevestigen dat deze voorzien is?”
Antwoord:
De inschrijver bevestigt dat het in stand houden van de GSM-infrastructuur tijdens de werken is

inbegrepen en dat er nachtkoeling voorzien is in de huidige offerte via het ventilatiesysteem met pulsie
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en extractie én dat er voorzien is in bijkomende koeling via een 4-pijps warmtepomp met afgifte op de
vloeren en de ventiloconvectoren. Ook bevestigt de inschrijver dat een chemische legionellabestrijding

voorzien is in de basisprijs.

Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver als regelmatig beschouwd met betrekking

tot dit punt.

The Pearl/

Vraag 1: zeewering
“Uw offerte werd met betrekking fot de eisen van de Projectdefinitie voorgelegd aan de
bevoegde administratie MDK. Deze heeft een rapport opgemaakt dat u vindt in bijlage 1.
Hieruit bljjkt dat uw offerte niet volledig voldoet aan de bepalingen van de Projectdefinitie.
Mogen wij u vragen om in een afzonderljke nota op deze opmerkingen van MDK te

antwoorden. Het spreekt voor zich dat u hierover individueel confact mag opnemen met MDK.”

Antwoord:

Op basis van de offerte werden volgende belangrijke opmerkingen door MDK gegeven:

s Er werd niet aangetoond dat er voldaan wordt aan de eisen “Algemene technische eisen voor
ondergrondse constructies”.

e Door de grote vooruitbouw kan de morfologie van het strand voor het casino negatief
beinvioed worden.

e Er werd geen verzwaring van de fundering voorzien voor een eventuele toekomstige
verhoging van de zeewering, er kunnen wel extra maatregelen voorzien worden in de

toekomst.

Op 13 augustus 2020 is er een telefonisch overleg doorgegaan tussen inschrijver The Pearl en MDK.
Er werden een aanvullend document opgemaakt “Offerte casino Middelkerke — verantwoordingsnota

ondergrondse parking”.

Een uitgebreide nota omtrent “Algemene technische eisen voor ondergrondse constructies” werd
opgemaakt waarin alle elementen werden beschreven. De randcondities (levensduur constructie,

zeespiegelstijging, tijdens uitvoeringsfase, tijdens exploitatiefase, andere) werden op een correcte
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manier ingeschat. Verder werd een aanzet gegeven tot stabiliteitstechnisch nazicht. Het engagement
wordt opgenomen dat in een volgende fase dit nazicht nauwgezet zal gevolgd worden en deze

berekeningen zullen gemaakt worden.

Het is correct dat door het onderbreken van het langstransport van sediment langsheen de Viaamse
kust (zand wordt van zuidwest naar noordoost langsheen de kust getransporteerd) mogelijks
morfologische effecten kunnen ontstaan op het strand. Door significante onderbrekingen is het
mogelijk dat aan westzijde sedimentatie optreedt en aan oostzijde erosie. Dit zal in een latere fase
verder bestudeerd worden maar er worden diverse argumenten aangehaald waarom dit effect beperkt
of verwaarloosbaar zou moeten zijn. De vooruitbouw situeert zich op het hoge strand (beperkt tot de
getijdenzone), verder is deze vooruitbouw nauwelijks iets verder zeewaarts dan de bestaande situatie.
Vervolgens is er vandaag al een strandhoofd aanwezig. Uit de vroegere rekennota kon geen

verslechtering van de strandafslag waargenomen worden.

In het ontwerp is voorzien dat een ophoging van de zeewering te allen tijde mogelijk is door voldoende
open ruimte te voorzien tussen de nieuwe zeewering en het casinogebouw. In het ontwerp van de
zeewering en het casinogebouw is wel rekening gehouden met de bijkomende geotechnische
belastingen die een ophoging van 2 m teweegbrengen. Een verzwaring van de fundering wordt niet
vooropgesteld maar er werd wel voorzien om veel flexibiliteit naar de toekomst in te bouwen door
voldoende ruimte te hebben voor een eventuele verhoging van de zeewering: grondophoging
enerzijds en bijkomende stormmuur die afzonderlijk moet gefundeerd worden. Naar de toekomst toe

worden zodoende extra maatregelen voorzien om te kunnen anticiperen op de zeespiegelstijging.

Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande kan gesteld worden dat aan de opmerkingen met betrekking tot de zeewering
tegemoet is gekomen. Met andere woorden de nieuwe zeewering voldoet aan de voorwaarden zoals
gesteld in de projectdefinitie. Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver als regeimatig

beschouwd met betrekking tot dit punt.

Viraag 2: opbouw en inhoud van de offerfe
“De offerte volgt niet de opbouw voorzien in artikel 6.1 van de gunningsleidraad die nochtans
verplicht was opgelegd, zijnde de onderverdelingen a tot m. Deze onderverdelingen zijn
belangrifk teneinde de offerfes te kunnen beoordelen met respect voor de geljjkheid der
inschrijvers. Kan u in een afzonderlfijk document aangegeven op welke plaats in de offerte de

onderdelen a tot m zoals gevraagd in de gunningsleidraad kunnen worden teruggevonden.
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De prijs voor het Casinogebouw bedraagt 53.000.000 euro. Dit bedrag kiopt niet met de
optelling van de verschillende onderdelen van de samenvatfende meetstaatl. Gelieve te
verduidelijken.

Er werden geen opperviaktes opgenomen in de offerte uitgedrukt in netto m? enkel in bruto

m? Kan u ook de netfo-opperviaktes bepalen?”

Antwoord:

De inschrijver heeft aangegeven aan de hand van paginanummers waar de verschillende in de
gunningsleidraad gevraagde onderdelen kunnen worden teruggevonden in de offerte.

De inschrijver voegt tevens de juiste samenstelling van de totaalprijs toe.

De inschrijver bevestigt dat de opperviaktes weergegeven in de offerte wel degelijk netto-opperviaktes

betreffen. Voor de volledigheid voegt de inschrijver een tabel.

Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver als regelmatig beschouwd met betrekking

tot dit punt.

Vraag 3: E-peil
“De Projectdefinitie schrijft bindend voor dat een E-peil van maximaal 50 dient behaald te
worden. Het is niet duidelijk uit de offerte dat hieraan zal worden voldaan. Gelieve aan fe

tonen dat dit E-peil wordt gerespecteerd.”

Antwoord:

De inschrijver bevestigt dat het ontwerp wel degelijk voldoet aan het gevraagde minimale E-peil 50.
De inschrijver geeft hierbij aan dat naast een performante buitenschil en beglazing, luchtdichtbouwen,

. reeds een aantal technieken zijn toegepast om tot een laag energiepeil te komen, zoals onder
andere het BEO-veld dat instaat voor free-cooling, geothermische warmtepompen voor koeling en
verwarming met energierecuperatie, water-water koelmachine met hoog rendement, PV-panelen,
nachtkoeling met ventilatie, energiezuinige luchtgroepen, toerentalgeregelde circulatoren en

ventilatoren, warmterecuperatie op lucht, LED-verlichting en aanwezigheidsdetectie.

Beoordeling van het antwoord:
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Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver als regelmatig beschouwd met betrekking

tot dit punt.

Viraag 4. volledigheid van de offerte
"De volgende elementen werden niet teruggevonden in de offerte hoewel deze een bindende
eis betreffen. Mogen wij vragen te willen bevestigen dat deze voorzien zjjn in de offerte en de
ingediende prijs:
s Het is onduideljfk of de GSM-infrastructuur tijdens de werken in stand wordt
gehouden. Is dit in de prijs inbegrepen?
e De mezzanine wordt als optie aangeboden voor de speelzaal. Nochtans is er conform
de Projectdefinitie (par. 1.28.3.8) een mezzanine verplicht te voorzien. Kan u
bevestigen dat deze inbegrepen is?
e Kan u bevestigen dat er nachtkoeling voorzien is in de offerte voor het ganse

Casinogebouw?”

Antwoord:

De inschrijver bevestigt dat het verplaatsen van de GSM-infrastructuur is opgenomen in de budgetten.
De inschrijver bevestigt tevens dat de mezzanine is opgenomen in het budget waarbij rekening wordt
gehouden met de opperviakte van 360+700+200 m? te verdelen over 2 niveaus. Hierbij geeft de
inschrijver bijkomend aan dat de technische installaties (HVAC en elektriciteit) zijn gedimensioneerd
rekening houdende met een mezzanine die tot 75% van de zaaloppervlakte bedraagt.

Ook bevestigt de inschrijver dat nachtkoeling voorzien is in de regeling van de ventilatie door de
luchtgroepen te laten ventileren totdat een bepaalde retourtemperatuur bereikt is in functie van de

buitentemperatuur.

Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver als regelmatig beschouwd met betrekking

tot dit punt.

Viraag 5. rookafvoer
“Wat wordt er voorzien om in de Ondergrondse Parking rook en warmte af te zuigen bjj brand.
Kan het voorgestelde de foets van de brandweer doorstaan en is dit mee in de prijs

inbegrepen? Voldoet dit aan de besteksbepalingen van de Projectdefinitie?”
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Antwoord:

De inschrijver stelt dat de richtlijnen van de brandweer toelaten dat in functie van diepte en grootte
van de ondergrondse parking alternatieven kunnen worden toegepast. De inschrijver heeft gezien de
vorm van de ondergrondse parking geopteerd voor een sprinklerinstallatie en niet voor een RWA
installatie. De parkingventilatie gebeurt door CO-gestuurde ventilatoren en staat los van de
brandveiligheid van de ondergrondse parking. Dit concept is voorgelegd aan de brandweer en werd

aanvaard.

Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver als regelmatig beschouwd met betrekking

tot dit punt.

ODEZEE

Viraag 1: zeewering
“Uw offerte werd met betrekking fot de eisen van de Projectdefinitie voorgelegd aan de
bevoegde administratic MDK. Deze heeft een rapport opgemaakt dat u vindt in biflage 1.
Hieruit bljjkt dat uw offerte niet volledig voldoet aan de bepalingen van de Projectdefinitie.
Mogen wij u vragen om in een afzonderijjke nota op deze opmerkingen van MDK te

antwoorden. Het spreekt voor zich dat u hierover individueel contact mag opnemen met MDK.”

Antwoord:

Op basis van de offerte werden volgende belangrijke opmerkingen door MDK gegeven:

e De tijdelijke zeewering werd enkel beschreven, er zijn geen berekeningen opgenomen in de
documenten van de offerte.

e Er wordt geen rekening gehouden met een eventuele toekomstige verhoging van de
zeewering in het kader van een hoger veiligheidsniveau.

e Op één locatie is er mogelijks een krachtsoverdracht tussen de zeewering en de wand van de
ondergrondse parking.

e Er dient een erosiewerend talud aangelegd te worden onmiddellijk na het realiseren van de

bouwkuip.

Op 16 juli 2020 is er een bijkomend overleg doorgegaan tussen MDK en inschrijver ODEZEE.
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Op basis van aangevulde documenten zoals aangepaste nota’s met betrekking tot de hydraulische
studie en het structureel ontwerp van de zeewering, werd een antwoord geformuleerd op de
opmerkingen. Tevens werd er een nieuw document met antwoorden op de conformiteitseisen

bijgevoegd.

De tijdelike zeewering werd nog uitvoeriger en gedetailleerder beschreven (inclusief de nodige
beschermingsmaatregelen aan de tijdelijke zeewering). Vervolgens werden in de hydraulische studie
en het structureel ontwerp de nodige berekeningen uitgevoerd met betrekking tot de golfoverslag, de
golfdrukken en de stabiliteit van de tijdelijke zeewering. Uit de bijgevoegde simulaties blijkt dat de
correcte uitgangspunten werden aangenomen en de tijdelijke zeewering (damwand) inzake stabiliteit
bestand is tegen stormcondities. Er kan besloten worden dat de tijdelijke zeewering tijdens de bouw

zal voldoen en zodoende het veiligheidsniveau tegen overstromen zal gegarandeerd blijven.

Een toekomstige verhoging van de nieuwe zeewering is mogelik. De fundering is reeds voorzien op
de installatie van een hoger kruinblok dan wat heden noodzakelijk is. Het verhogen van de zeewering
kan door het eenvoudig aanpassen/verhogen van de achterliggende muur tot het gewenste kruinpeil

gebeuren. Deze zwaardere fundering is reeds meegerekend en inbegrepen in de offerte.

Er wordt gesteld dat de nieuwe zeewering los van de ondergrondse parking wordt gebouwd. Er is

zeker op toegezien dat er geen krachtsoverdracht is tussen beiden.

In de nota’s wordt bevestigd dat na het realiseren van de bouwkuip er erosiewerende taluds voorzien

zijn en dat deze worden bijgewerkt.

Beoordeling van het antwoord:

Er kan zodoende dan ook gesteld worden dat aan de opmerkingen met betrekking tot de zeewering
tegemoet is gekomen. Met andere woorden de tijdelijke en nieuwe zeewering voldoen aan de
voorwaarden zoals gesteld in de projectdefinitie, uitgezonderd enkele detailopmerkingen en -
aannames dewelke kunnen worden beoordeeld in het kader van de vergunningsaanvraag. Gelet op
bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver als regelmatig beschouwd met betrekking tot dit

punt.

Viraag 2: afwijkingen tussen de meetstaten
“Tussen de verplicht in te dienen meetstaten en detailmeetstaten (toelichting bij de verplicht in
te dienen meetstaten) zjjn er verschillen. Kan u deze getallen nakijjken zodat de

defailmeetstaten in overeenstemming zijn met de verplicht in te dienen meetstaten?”
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Antwoord:
De inschrijver heeft zijn offerte herschikt zodat de totalen duidelijker controleerbaar zijn waarbij het
aantal lijnen van de artikels werd behouden. Er werd een Excel document gevoegd die de opsplitsing

gedetailleerd weergeeft.

Beoordeling van het antwoord:

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver als regeimatig beschouwd met betrekking

tot dit punt.
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Prijsonderzoek

Algemeen

De offertes hebben in uitvoering van artikel 36 KB plaatsing het voorwerp uitgemaakt van een

prijsonderzoek.

Bij het prijsonderzoek moet rekening worden gehouden met de specificiteit van de opdracht, zijnde
een design- en buildopdracht voor de bouw van een casinogebouw gesitueerd aan de zeezijde van de
Zeedijk te Middelkerke. Het betreft een atypisch gebouw op een atypische plaats. Het is dan ook
bijzonder moeilijk om prijzen te vergelijken. De prijzen zijn immers afhankelik van het gekozen
ontwerp en de gekozen oplossing voor de zeewering. De onderlinge verschillen zijn zeer groot wat
eigen is aan een dergelijke overheidsopdracht én de ontwerpkeuzes die de inschrijvers maakten.

Niettemin werd een prijsonderzoek doorgevoerd.

Er zijn geen abnormaal lage totaalprijzen vastgesteld. Alle offertes lagen boven de ramingsprijs van
35.000.000 euro excl. BTW.

Er zijn geen abnormaal hoge eenheidsprijzen vastgesteld. Er zijn wel twee offertes die 0 punten
scoren op de prijs. Deze 0-score is het gevolg van de architecturale keuzes die gemaakt zijn voor een

erg duur concept. Dit geeft echter geen aanleiding tot een abnormaal hoge totaalprijs.

Het onderzoek naar abnormaal lage of hoge eenheidsprijzen is bijzonder moeilijk gelet op de aard van
de opdracht. Bovendien moeten de verschillende prijsonderdelen worden samengebracht in de posten
van de samenvattende meetstaat wat niet steeds eenvoudig is. Er werd beslist om een
prijsverantwoording te vragen indien uit de posten van de samenvattende meetstaat bleek dat er
posten werden aangetroffen die ofwel op 0 stonden; ofwel kennelijk afweken van de andere
inschrijvers en waarbij deze verschillen niet uitlegbaar waren door de gemaakte ontwerpkeuzes ofwel

kennelijk afweken van algemene marktprijzen.

Bij aangetekend schrijven tegen ontvangstbewijs dd. 15 juli 2020 werd aan de bovenvermelde
inschrijvers een bijkomende vraagstelling overgemaakt met betrekking tot het gevoerde
prijsonderzoek naar abnormaal hoge en lage prijzen met de vraag om een nota met een
prijsverantwoording per abnormaal hoge en/of lage prijs te bezorgen tegen uiterlijk 14 augustus 2020

om 11:00 uur.

Er werd tijdig een antwoord ontvangen van alle inschrijvers op de gestelde vragen.
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Per inschrijver worden de gestelde vragen opgenomen in het gunningsverslag waarbij een
samenvatting wordt weergegeven van het antwoord van de betreffende inschrijver en een beoordeling

van het gegeven antwoord door de aanbesteder.

Nautilus

Vraag 1: meetstaat Casinogebouw (abnormaal hoge eenheidspris):
“Voor de post 20 “andere” wordt een bedrag voorzien van 3.301.083,77 euro, zjjnde 9,25 %
van de totale prijs. Dit bedrag wordt als een abnormaal hoge eenheidsprijs beschouwd. Dit
bedrag wijkt af van de andere offertes en ook de verhouding op de fotale bouwkost wordt als

hoog beschouwd.”

Antwoord:

De inschrijver stelt dat post 20 geen abnormale eenheidsprijs omvat. De eenheidsprijs betreft de totale
som voor het uitvoeren van de zeewering zoals opgenomen in deel VIl van de samenvattende
meetstaat en zoals gevraagd om verder te detailleren door middel van een zelf opgemaakte
meetstaat. In het offerteformulier werd bij onderdeel deel VIl — Zeewering met wandelboulevard en
publieke ruimte gevraagd om de totaalprijs in te schrijven voor de zeewering zoals gedetailleerd
opgemaakt in de zelf opgemaakte meetstaat.
De inschrijver stelt dat Deel VIl is samengesteld uit:

* Aanleg publieke ruimte andere dan Epernayplein en zeedijk ~ post 13;

e Aanleg rioleringen in publieke ruimte andere dan Epernayplein en zeedijk — post 14;

* Andere - post 20.
Hierbij betreft post 20 het bedrag voor de zeewering. Dit werd in deze post opgenomen door de
inschrijver aangezien er in de samenvattende meetstaat geen vermelding werd gemaakt waar deze
kost diende te worden ingeschreven. In post 13 werd expliciet vermeld dat dit exclusief de kost van de
zeewering diende te zijn. Post 20 bevat dan ook enkel de prijs voor het uitvoeren van de zeewering en

is geen abnormale eenheidsprijs voor deze werken.

Beoordeling van het antwoord:

De verantwoording zoals gegeven door de inschrijver met betrekking tot dit punt kan worden
aanvaard. Uit de offerte blijkt inderdaad dat in de post 20 de prijs voor de zeewering is opgenomen.
Het betreft derhalve een verschuiving tussen posten. Dergelijke verschuivingen worden ook bij andere

inschrijvers vastgesteld én is het gevolg van de wijze waarop de samenvattende meetstaat was
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opgebouwd. De prijsverantwoording is afdoende. Er is nooit sprake geweest van een abnormaal hoge

eenheidsprijs voor de post 20.

NES
Viraag 1: meetstaat Epernayplein (abnormaal lage eenheidsprijs)
“Voor de post nr. 6 "ABR-verzekering” is een bedrag voorzien van 0 euro. Kan u dit nader
verklaren?”
Antwoord:

De inschrijver stelt dat post nr. 6 werd verrekend in de post 0 ‘studiekosten’. Dit werd aangepast door

de inschrijver waarbij de post 6 werd ingevuld en post 0 met dit bedrag werd verminderd.

Beoordeling van het antwoord:

De verantwoording zoals gegeven door de inschrijver met betrekking tot dit punt kan worden
aanvaard. Het blijkt om een verschuiving tussen posten te gaan. Op die manier wordt de O-prijs

verantwoord.

Vraag 2: meetstaat Zeedljk (abnormaal lage eenheidspris)
“Voor de posten 2 ‘grondwerken en funderingen” en 6 ‘ABR-verzekering” wordt 0 euro

voorzien. Kan u dit verklaren?”

Antwoord:

De inschrijver stelt dat het bedrag van post 2 mee werd verrekend in post 1 ‘afbraakwerken’ waarin de
opbraak van de bestaande verhardingen werd verrekend en in post 3 ‘omgevingsaanleg’ waarin de
funderingen van de nieuwe zeewering werden gerekend. Het is dan ook correct dan post 2 op 0 Euro

blijft staan.
Met betrekking tot post 6 stelt de inschrijver dat deze mee verrekend werd in post 0 ‘studiekosten’. Dit

werd aangepast door de inschrijver waarbij de post 6 werd ingevuld en post 0 met dit bedrag werd

verminderd.
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Beoordeling van het antwoord:

De verantwoording zoals gegeven door de inschrijver met betrekking tot dit punt kan worden
aanvaard. Het betreft opnieuw een verschuiving te betreffen van kosten tussen posten. De

prijsverantwoording is afdoende.

Vraag 3: meetstaat Casinogebouw (abnormaal hoge eenheidspriis)
“Voor de post 1 “voorafgaande werken” wordt een bedrag voorzien van 9.869.217 euro wat
19% bedraagt van de bouwkost én 17,69 % van de totale prijs. Deze prijs wordt als abnormaal

hoog beschouwd. Bovendien bestaat een risico op front-loading.”

Antwoord:

De inschrijver stelt dat post 1 alle bouwplaatsvoorzieningen bevat naast het bouwrijp maken van het
terrein, inclusief werfpistes. Hieronder vallen tevens alle torenkranen en andere heftoestellen,
werfburelen, containerpark, werfmateriaal, opslagruimtes, maar ook de volledige kost voor het
werfteam, de landmeters, werfinstallaties en administratieve kosten. Ook het in stand houden van de

GSM-infrastructuur is hierin voorzien.

De inschrijver stelt dat gezien de korte uitvoeringstermijn, dewelke dient te worden onderbroken door
vakantieperiodes en de complexiteit van de opdracht een uitgebreid werfteam dient te worden ingezet.
Ook de werfinstallatie moet gericht zijn om in een korte periode een grote capaciteit aan mankracht op
de werfsite te kunnen bedienen. Gelet hierop is volgens de inschrijver een bedrag van 19% van de
bouwkost te rechtvaardigen.

Teneinde het risico op front-loading te vermijden, stelt de inschrijver voor om dit bedrag evenredig te

spreiden over de volledige termijn van de bouwwerken.

Beoordeling van het antwoord:

De verantwoording zoals gegeven door de inschrijver met betrekking tot dit punt kan worden
aanvaard. Er werd immers een omstandig antwoord geformuleerd. Het betreft inderdaad een
complexe opdracht. Het risico op front-loading wordt vermeden door dit bedrag evenredig te spreiden.

De prijsverantwoording is afdoende.
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Vraag 4: meetstaat Zeedljk (abnormaal hoge eenheidspris)
“Voor de post 0 studiekosten wordt een bedrag voorzien van 371.074,22 euro (= 40,8 % van
de bouwkost). Deze studiekost wordt als abnormaal hoog beschouwd en ligt boven de

markipris.”
Antwoord:
De inschrijver stelt dat de studiekosten voor de meetstaat Zeedijk werden omgewisseld met de
studiekosten voor de meetstaat Epernayplein. Deze omwisseling resulteert samen met de aanpassing
van posten 6 in zowel de meetstaat Zeedijk als de meetstaat Epernayplein in de door de inschrijver

opgegeven bedragen.

Beoordeling van het antwoord:

Het betreft inderdaad een materiéle vergissing die de vergelijking van de offertes niet onmogelijk
maakt. Een besluit tot een substantiéle onregelmatigheid omwille van een dergelike materiéle
vergissing zou disproportioneel zijn. De verantwoording zoals gegeven door de inschrijver met

betrekking tot dit punt kan worden aanvaard.
The Pear]

Viraag 1: meetstaat Casinogebouw (abnormaal lage eenheidspris)
“Voor de post 19 uit de samenvattende meetstaat: “Uit te breken ondergrondse massieven
van diverse aard op de Projectsite zoals funderingen, betonpalen, muren, opgevulde kelders,
puin, beton, melselwerk, rioleringen, putten, ......... (niet limitatieve ljst)” werd een prijs van 0

euro opgegeven. Kan u deze 0 euro verantwoorden?”
Antwoord:

De inschrijver stelt dat de post 19 ‘ondergrondse massieven’ mee werd opgenomen in post 0
‘algemene kosten en risico’s’ vanwege de onvoorspelbaarheid ervan.

Aangezien de samenstelling van de prijs voor het casinogebouw diende te worden verduidelijkt, heeft
de inschrijver de opsplitsing opnieuw gemaakt en het voorziene budget ondergebracht bij post 19. Het

deel risico-inschatting wordt ingedekt door post 0.

36



Beoordeling van het antwoord:

Het betreft een verschuiving tussen twee posten van bepaalde uitgaven. De verantwoording zoals

gegeven door de inschrijver met betrekking tot dit punt kan worden aanvaard.

Vraag 2: meetstaat zeedijjk (abnormaal lage eenheidsprijs)

“Voor de post 6. Verzekering ABR wordt 0 euro voorzien. Kan u dit verklaren?”
Antwoord:
De inschrijver stelt dat in de meetstaten Epernayplein en Zeedijk de posten ABR-verzekering mee
werden opgenomen in de post 0 ‘studiekosten en risico’s’. De inschrijver heeft dit aangepast waarbij
de verzekeringen apart worden opgenomen onder post 6. De aanpassingen betreffen geen

aanpassing van de totale aangeboden prijs.

Beoordeling van het antwoord:

Het betreft een verschuiving tussen twee posten van bepaalde uitgaven. De verantwoording zoals

gegeven door de inschrijver met betrekking tot dit punt kan worden aanvaard.

Vraag 3: meetstaat Casinogebouw (abnormaal hoge eenheidspriis)
“Voor de post 0 “Studiekosten” wordt een bedrag opgenomen in de samenvattende meetstaat
van 13.340.478 euro. Dit betreft 33,50 % van de bouwkost en 25,1 % van de fotale prijs van
53.250.000 euro. Een dergelijk percentage aan studiekosten is abnormaal hoog en ligt boven
de normale marktprijs. Bovendien houdt een dergeljjk hoog percentage een risico van front-

loading in.”

Antwoord:

De inschrijver stelt dat er bij de samenstelling van de meetstaat voor het casinogebouw een aantal
vergissingen zijn geslopen aangaande de opsplitsing van de prijs over de verschillende posten. De
inschrijver stelt niet te hebben gezien dat er een aparte lijn was voorzien voor de zeewering en ging er
dan ook vanuit dat deze bij post 0 ‘studiekosten’ van het casinogebouw hoorde. De inschrijver voegt
de juiste samenstelling van de totaalprijs waaruit blijkt dat de studiekosten slechts 11,9% van de
nettoprijs van het casinogebouw en de publieke ruimte vertegenwoordigen. Hierbij behelzen de
studiekosten niet enkel erelonen van architecten en studiebureaus, maar ook projectbegeleiding,

risico-indekking en de marge van de ontwikkelaar.
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Beoordeling van het antwoord:

Het betreft een verschuiving tussen twee posten van bepaalde uitgaven. De verantwoording zoals

gegeven door de inschrijver met betrekking tot dit punt kan worden aanvaard.

Viraag 4. meetstaat Epernayplein (abnormaal hoge eenheidsprijs)
“Voor de post 0. studiekosten wordt een bedrag voorzien van 500.000 euro, zjjnde 20,20 %
van de bouwkost en 16,28 % van de fotaal kost. Deze studiekost wordt als abnormaal hoog
beschouwd en ligt boven de normale markiprijs. Bovendien houdt een dergelijk hoog
percentage een risico van front-loading in.
Voor de post 5. inrichtingswerken wordt een bedrag van 1.040.973 euro voorzien. Dit ligt

gevoeljg hoger dan de andere inschrijvingen.”

Antwoord:

Hiertoe kan verwezen worden naar de prijsverantwoording zoals gegeven met betrekking tot de
meetstaat casinogebouw aangezien hierbij tevens wordt ingegaan op de publieke ruimte.

Met betrekking tot post 5 ‘inrichtingswerken’ stelt de inschrijver dat de optionele luifelstructuur
verkeerdelijk mee werd verrekend in de basisprijs onder post 5. Dit dient gecorrigeerd te worden

waarbij de inschrijver de juiste prijs opgeeft voor de heraanleg Epernayplein en Zeedijk.

Beoordeling van het antwoord:

De verantwoording zoals gegeven door de inschrijver met betrekking tot dit punt kan worden

aanvaard. Het betreft opnieuw een verschuiving tussen posten.

Zijdelingse opmerking bij alle verantwoording van deze inschrijver:

Hierbij wenst de aanbesteder nog wel als opmerking te formuleren dat de uitleg van deze inschrijver
minder gedetailleerd was dan deze van de andere inschrijvers. Bovendien blijkt de inschrijver de
maximale vertragingsboete van 5% gewoon bij de bouwprijs geteld te hebben. Hoewel de
aanbesteder op grond hiervan niet tot een substantiéle onregelmatigheid wenst te besluiten, roept een

dergelijke prijszetting vragen op.
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ODEZEE

Vraag 1: meetstaat Zeedijjk (abnormaal lage eenheidsprijs)

“Voor de post rioleringen wordt 0 euro voorzien. Kan u deze post nader verklaren?”

Antwoord:

De inschrijver stelt dat alle riolering buiten het casinogebouw is opgenomen in deel 14 ‘aanleg van
rioleringen in publieke ruimte andere dan Epernayplein en Zeedijk Deel VIl en ook Zeewering met
Wandelboulevard en Publieke Ruimte’. Een ander deel van de riolering is opgenomen in deel 2
‘Grondwerken, fundering en riolering’. Ook voor het deel zeedijk is de riolering opgenomen in deel 14
van het casinogebouw. De riolering en afvoeren binnen het casinogebouw is allemaal opgenomen in

het onderdeel sanitair.

Beoordeling van het antwoord;

De verantwoording zoals gegeven door de inschrijver met betrekking tot dit punt kan worden

aanvaard. Het betreft een verschuiving tussen posten.
Vraag 2: Meetstaat Zeedijk (abnormaal hoge eenheidsprifs)
‘De post & inrichtingselementen bedraagt 469.078,79 euro. Deze post wordt als hoog
beschouwd in vergelijking met de andere offertes.”
Antwoord:
De inschrijver stelt dat post 5 tevens prefab betonelementen bevat, geprefabriceerde betontreden, de
verankering hiervan en dergelijke. De inschrijver stelt hierbij dat aangezien deze elementen als

zitbanken gebruikt kunnen worden deze worden beschouwd als inrichting.

Beoordeling van het antwoord:

Het betreft opnieuw een verschuiving tussen posten. De verantwoording zoals gegeven door de

inschrijver met betrekking tot dit punt kan worden aanvaard.

Algemeen besluit inzake het prijsonderzoek

Er ziin geen abnormale lage of hoge eenheidsprijzen aangetroffen.
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De eenheidsprijzen op basis van de samenvattende meetstaat die werden onderzocht, blijken
allemaal het gevolg te zijn van verschuivingen tussen bepaalde posten. Op die manier kan ook
worden besloten dat er geen abnormaal lage of hoge eenheidsprijzen aanwezig zijn.

Er zijn dan ook geen abnormale prijzen aangetroffen.
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Gunningscriteria

Voor de Opdracht gelden de hiernavolgende gunningscriteria met de respectievelik opgegeven

weging per criterium:

e Gunningscriterium 1: Prijs (27,5 punten);
e Gunningscriterium 2: Stedenbouwkundige kwaliteit van de omgevingsstudie en de
wisselwerking met de architectuur van het Casinogebouw (20 punten);
e Gunningscriterium 3: Architecturale kwaliteit van het ontwerp van het Casinogebouw en de
wisselwerking ervan met de omgeving (20 punten);
e Gunningscriterium 4: Technische kwaliteit en duurzaamheid (10 punten);
e Gunningscriterium 5: Prijs en kwaliteit van het onderhoud (10 punten);
o Subgunningscriterium: Prijs van het onderhoud (5 punten);
o Subgunningscriterium: Kwaliteit van het onderhoud (5 punten);
e Gunningscriterium 6: Communicatie- en participatieplan (5 punten),
« Gunningscriterium 7: Uitvoeringstermijn (5 punten);

e Gunningscriterium 8: Prijs voor de heraanleg van het Epernayplein en Zeedijk (2,5 punten).

De punten worden toegekend tot twee cijfers na de komma en eventueel naar boven afgerond waarbij

5 wordt afgerond naar het bovenliggende getal.
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Gunningscriterium 1: Prijs — 27,5 punten

Beoordelingsmethodiek

De prijs die zal beoordeeld worden betreft de prijs berekend aan de hand van de meetstaat
foegevoegd in Bijlage 4 en zoals opgenomen op het offerteformulier.

De richtinggevende prijs voor het Casinogebouw (Delen 1, I, lll, IV, V, VI en VII) én de
Zeewering met Wandelboulevard en Publieke Ruimte (Deel VIll) bedraagt in fotaal €
35.000.000,- (excl. BTW).

Deze richtinggevende prijs van € 35.000.000,- (excl. BTW) zal tevens als normprijs worden

gehanteerd bij de beoordeling van dit gunningscriterium.

Omschrijving

Nautilus

De inschrijver vermeldt 38.986.706,44 Euro als forfaitaire prijs excl. BTW voor het ontwerp en de bouw

van het nieuwe casinogebouw in Middelkerke zoals blijkt uit de meetstaat op het offerteformulier.

NES

De inschrijver vermeldt 64.962.166,21 Euro als forfaitaire prijs excl. BTW voor het ontwerp en de bouw

van het nieuwe casinogebouw in Middelkerke zoals blijkt uit de meetstaat op het offerteformulier.

Naar aanleiding van het schrijven dd. 17 augustus 2020 waarbij aan de inschrijvers de mogelijkheid
werd gegeven in het kader van de onderhandelingen om nog een prijskorting toe te kennen op de
oorspronkelijke prijs van één of meerdere onderdelen én op basis van de oorspronkelijk ingediende
offerte, heeft de inschrijver NES een optimalisatie doorgevoerd van de bouwkosten voor een bedrag
van 1.517.885,58 Euro door op zoek te gaan naar een efficiéntere manier voor de opbouw van de
evenementenhal, het aantal in te zetten mankrachten te herbekijken en het inzetten van de torenkraan
te herbekijken door optimalisatie van de periode van opstaan om zo het aantal keren van opbouw en
afbraak te beperken. De inschrijver heeft hierbij in de verschillende meetstaten in kleur aangeduid
waar deze besparing verhoudingsgewijs werd doorgevoerd ten opzichte van de offerte. Hierbij
herneemt de inschrijver de tabellen van de oorspronkelijke offerte met ernaast de aangepaste
meetstaat. Hiermee wordt dan ook voldaan aan de voorwaarden zoals opgenomen in het schrijven

van 17 augustus 2020 zodat de prijskorting kan worden aanvaard en mee zal worden beoordeeld.
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Op basis van de prijskorting vermeldt de inschrijver een bedrag van 62.492.616,42 Euro als forfaitaire
prijs excl. BTW voor het ontwerp en de bouw van het nieuwe casinogebouw in Middelkerke zoals blijkt

uit de meetstaat op het offerteformulier.

The Pear!

De inschrijver vermeldt 53.000.000,00 Euro als forfaitaire prijs excl. BTW voor het ontwerp en de bouw

van het nieuwe casinogebouw in Middelkerke zoals blijkt uit de meetstaat op het offerteformulier.

Naar aanleiding van het schrijven dd. 17 augustus 2020 waarbij aan de inschrijvers de mogelijkheid
werd gegeven om nog een prijskorting toe te kennen op de oorspronkelijke prijs van één of meerdere
onderdelen én op basis van de oorspronkelijk ingediende offerte, heeft de inschrijver The Pearl een
algemene korting toegekend van 5% op het gedeelte casinogebouw en studiekosten, 5% op het
gedeelte zeewering en de provisie voor de boetes uitvoeringstermijn in post 20bis herleid tot 65% van
de som. De totale prijs voor het gedeelte casinogebouw, publieke ruimte en zeewering komt dan ook
op een bedrag van 49.940.500,00 Euro, excl. BTW.

Hierbij dient echter vastgesteld te worden dat inschrijver The Pearl, in tegenstelling tot hetgeen
uitdrukkelijk opgenomen in het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 waarbij de mogelijkheid
werd gegeven tot het aanbieden van een prijskorting, de oorspronkelijke samenvattende meetstaat
van de offerte niet opnieuw heeft ingevuld en ondertekend. Het schrijven dd. 17 augustus 2020 stelt
duidelijk dat bij gebrek aan een nieuwe samenvattende meetstaat de prijs van de oorspronkelijke

offerte behouden bilijft in de beoordeling.

Gelet op bovenstaande kan dan ook geen rekening worden gehouden bij de beoordeling van de

offerte van inschrijver The Pearl met de bovenvermelde algemene korting.
Voor de volledigheid dient hierbij opgemerkt te worden dat in geval wel rekening zou mogen worden
gehouden met de korting zoals voorgesteld door inschrijver The Pearl, quod non, de inschrijver The

Pearl nog steeds een score van 0,00 punten zou ontvangen met betrekking tot dit gunningscriterium

(zie verder).

ODEZEE

De inschrijver vermeldt 40.961.291,69 Euro als forfaitaire prijs excl. BTW voor het ontwerp en de bouw

van het nieuwe casinogebouw in Middelkerke zoals blijkt uit de meetstaat op het offerteformulier.
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Samenvattende beoordeling

De Offerte met een prijs lager dan of geljjk aan de normprijs van € 35.000.000,- (excl, BTW)
verkrifgt het maximum van de punten, ziinde 27,5 punten. De andere Inschrijvers verkrijgen
een score op basis van de volgende formule:

X0 = normprifs, zijnde € 35.000.000,- excl, BTW

X1 = prijs van de duurdere inschrijving, excl. BTW

X0 —[(X1 —X0)x3
Score = ( IC %0 )x3]) X 27,5

Het procentuele verschil in prijs in meer leidt hierdoor tot een gelijke procentuele vermindering
van het aantal punten. Een Inschrijver die 10 % duurder is, zal derhalve 30 % minder punten
krijgen. Bjj een score van 27,5 punten is dat 27,5 - 8,25 = 19,25, Fen negatieve score wordft

herleid tot nul.

Vergelijjking

Nautilus

De inschrijver vermeldt 38.986.706,44 Euro als forfaitaire prijs excl. BTW voor het ontwerp en de bouw

van het nieuwe casinogebouw in Middelkerke zoals blijkt uit de meetstaat op het offerteformulier.

Dit brengt volgende score met zich mee:

(35.000.000,00 — [(38.986.706,44 — 35.000.000,00 )x3])
35.000.000,00

X 27,5 = 18,10 punten

NES
In BAFO vermeldt de inschrijver 62.492.616,42 Euro als forfaitaire prijs excl. BTW voor het ontwerp en

de bouw van het nieuwe casinogebouw in Middelkerke zoals blijkt uit de meetstaat op het

offerteformulier.
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Dit brengt volgende score met zich mee:

(35.000.000,00 — [(62.492.616,42 — 35.000.000,00 )x3])
35.000.000,00

X 27,5 = — 37,30 punten

hetgeen wordt herleid tot 0 punten.

The Pear/

De inschrijver vermeldt 53.000.000,00 Euro als forfaitaire prijs excl. BTW voor het ontwerp en de bouw

van het nieuwe casinogebouw in Middelkerke zoals blijkt uit de meetstaat op het offerteformulier.

Dit brengt volgende score met zich mee:

(35.000.000,00 — [(53.000.000,00 — 35.000.000,00 )x3])
35.000.000,00

%X 27,5 = —14,93 punten

hetgeen wordt herleid tot O punten.

ODEZEE

De inschrijver vermeldt 40.961.291,69 Euro als forfaitaire prijs excl. BTW voor het ontwerp en de bouw

van het nieuwe casinogebouw in Middelkerke zoals blijkt uit de meetstaat op het offerteformulier.

Dit brengt volgende score met zich mee:

(35.000.000,00 — [(40.961.291,69 — 35.000.000,00 )x3])
35.000.000,00

X 27,5 = 13,45 punten

Samenvalting punten

Uit wat voorafgaat, leiden we het volgende af:

Nautilus NES The Pearl ODEZEE
Score 18,10 0,00 0,00 13,45
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Gunningscriterium 2: Stedenbouwkundige kwaliteit van de omgevingsstudie en de wisselwerking met

de architectuur van het Casinogebouw- 20 punten

Beoordelingsmethodiek

De Inschrijver moet aan het ontwerpteam de opdracht geven om een omgevingsstudie op te
maken voor de ganse projectsife en de ruimere omgeving. Deze omgevingsstudie geeft een
totaalvisie over de invulling en de ontwikkeling van de projectsite in relatie tot de architectuur
van het Casinogebouw en fot de ruimere omgeving dan de profectsite. Hierbjj dient de
Inschrijver tevens in te gaan op de heraanleg van het Epernayplein, Zeedijk én de verlichting

van de Publieke Ruimte (Epernayplein, Zeedjk en Wandelboulevard) en het Casinogebouw.

In deze omgevingsstudie dient aandacht besteed te worden aan de unieke omgeving van
strand en zee. De stedenbouwkundige invulling van de projectsite dient aan fte sluiten bjj het
architecturale ontwerp van het Casinogebouw. Beide dienen op efkaar aan fe sluiten als één

geheel waarbif deze versterkend werken ten opzichte van elkaar.

In deze omgevingsstudie dient eveneens de Zeewering die vereist is voor het Casinogebouw,
te worden opgenomen. De Zeewering met Wandelboulevard dient ontworpen te worden op

krachten van de zee en de zeespiegelstijging.

Tot slot zal in de omgevingsstudie tevens de nodige aandacht dienen uit te gaan naar de

mobifiteit van de projectsite en de onmiddelljjke omgeving.

Vanzelfsprekend dient de omgevingsstudie eveneens te kunnen worden ingepast binnen de

stedenbouwkundige voorschriften geldend voor de projectsite.
Omschrijving
Nautilus
De inschrijver voegt een nota toe bestaande uit 42 pagina's dewelke betrekking heeft op de ruimtelijke
studie van de omgevingszone, de zeewering, de mobiliteit, het lichtontwerp, de riolering en de in- en
uitrit van de ondergrondse parking, de stedenbouwkundige regelgeving én de project-MER. De nota is

voorzien van afdoende beeldmateriaal. Daarnaast voegt de inschrijver tevens een landschapsboek

toe bestaande uit 41 pagina’s dewelke betrekking heeft op het landschapsontwerp.

46



Als eerste wordt ingegaan op de nota inzake de ruimtelijke studie.

In de inleiding heeft de inschrijver aandacht voor de unieke locatie langsheen de Vlaamse kust waarbij
het uitgangspunt is om zee, strand, zeedijk en hinterland te verweven. Hierbij stelt de inschrijver dat er
aandacht dient te zijn voor de verweving met de openbare ruimte, de verzwaring en integratie van de
zeedijk, de uitstraling en rol van het casinogebouw en een mobiliteitsoplossing. De inschrijver is als

basisconcept uitgegaan van het idee van een landscraper en een skyscraper.

Vervolgens gaat de inschrijver in op de historiek van de locatie en de historiek van Middelkerke,
namelijk Testerep hetgeen gescheiden werd van het land door een getijdengeul, de Testerepvliet. De
formatie van de duinen en de getijdengeul maakten dat men zich kon vestigen en zo is Middelkerke
geboren/ontstaan. Daarna gaat de inschrijver in op het programma van het casinogebouw en de
uitgangspunten voor de zeewering waarbij de GDU-dijk wordt geintegreerd. De GDU-dijk plooit zich
rond het casinogebouw waarbij de huidige vorm wordt herzien en er zo een nieuwe promenade
ontstaat. Voor wat betreft de uitgangspunten voor de mobiliteitsvisie was het doel om conflicten tussen
gemotoriseerd verkeer en zwakke weggebruikers maximaal te vermijden zodat de inschrijver ervoor
gekozen heeft om het Epernayplein en de Zeedijk te vrijwaren van autoverkeer en logistieke
leveringen. De inschrijver voorziet de ondergrondse parking onder de Zeedijk waarbij deze ontsluit via
een éénrichtingscircuit waarbij men inrijdt via de Jean van Hinsberghstraat en uitrijdt via de Jules van
den Heuvelstraat. Op die manier kunnen zwakke weggebruikers conflictvrij gebruik maken van het
Epernayplein, de Zeedijk en het daklandschap van het casinogebouw. Hierbij heeft de inschrijver
tevens rekening gehouden met opstelplaatsen voor nooddiensten en toegankelijkheid van specifieke

voertuigen voor strandbeheer.

Met betrekking tot de wisselwerking met de architectuur stelt de inschrijver dat het landschap het
casinogebouw omarmt. Vanaf het Epernayplein zorgt de glooiing van het daklandschap voor een
duidelijke entreezone voor de genodigden. Aan de westkant krijgt het restaurant een zicht op zee. Aan
de zeezijde omarmen de zeewering en de promenade het casinogebouw en bieden deze een
verhoogd terras voor het restaurant, evenementenzaal en casino. Vanuit het daklandschap verschijnt
de skyscraper. De uitgangspunten voor het ontwerp zijn onder andere het behouden van zichten
vanaf het Epernayplein richting zee en strand, het inpassen van het icoon, het geleiden en begeleiden

van de bewegingen doorheen het landschap en een zorgvuldige keuze van verlichten en aanlichten.

De inschrijver maakt in het ontwerp de landschapstypes van geul en duin weer leidend voor het
casinogebouw en de omgeving waarbij deze worden ingezet als verbindende en karakteristieke
elementen. Bij het toekomen op het Epernayplein kan men kiezen uit verschillende mogelijkheden om

zich naar de zee te begeven, namelijk via de geul aan de westzijde van het casinogebouw, of over de
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duin, namelijk het daklandschap. Daarnaast wordt voorzien in extra secundaire routes. De continuiteit
van de Zeedijk en de GDU-dijk is tevens van bijzonder belang. De inschrijver biedt een verschillende
beleving aan waarbij bezoekers de keuze krijgen voor verschillende routes, namelik over het
daklandschap langs het casinogebouw, in de lengterichting over het casinogebouw heen of via de
promenade van de GDU-dijk langsheen het casinogebouw. De vormentaal van het daklandschap
wordt verdergezet op het Epernayplein waarbij de voorziene groenzones de mensenstromen sturen
en begeleiden en tevens een buffer vormen tussen drukke plekken en zones om uit te rusten. Het
nieuwe casinogebouw betreft een opgetild landschap waarbij het fungeert als schakel tussen strand,
Zeedijk en Epernayplein. Het Epernayplein wordt voorzien als een open ruimte, omgeven door
opgangen richting het daklandschap en subtiele hoogteverschillen waarbij het fungeert als vertrekpunt
van looproutes naast, over en omheen het casinogebouw. De bezoeker kan langsheen quasi alle

programma-elementen van het casinogebouw wandelen.

Vervolgens gaat de inschrijver in op de zeewering waarbij de nieuw aan te leggen zeewering ter
hoogte van het nieuwe casinogebouw wordt uitgewerkt. Hierbij worden de verschillende dimensies
van de verschillende elementen van de zeewering berekend en wordt de fasering van de
werkzaamheden uitgewerkt. De inschrijver gaat in op de eisen, uitgangspunten en randvoorwaarden
die betrekking hebben op het dimensioneren van de zeewering. Daarnaast wordt ingegaan op de
verschillende elementen van de zeewering die worden ontworpen, op de uitbreidbaarheid van de
zeewering en op de fasering van het bouwproces. De zeewering met wandelboulevard wordt
ontworpen in functie van de krachten van de zee en de zeespiegelstijging waarbij de nieuwe
zeewering zal bestand zijn tegen de bijhorende golfcondities en zal aansluiten op het strandpeil. Het
ontwerp van de zeewering bevat een GDU met een stormmuur ter hoogte van het terras van het
casinogebouw waarbij is gekozen voor gewapend beton op het ondertalud. Het ontwerp van
zeewering is gesplitst in 3 elementen, namelijk teenconstructie met damwand, gewapende beton op
talud en GDU met overslagelement en stormmuur. Verder wordt er ten westen aan het casinogebouw
een strandtoegang voorzien. Aan de oostkant wordt een ruime trappenpartij tot het strand voorzien.
De vormgeving van de zeewering is dusdanig dat op 2 verschillende niveaus kan gewandeld worden.
De inschrijver geeft een doorsnede van de zeewering per locatie waarna dieper wordt ingegaan op elk

element. De inschrijver geeft tevens de verschillende fasen weer van de bouw van de zeewering.

In een volgend deel wordt dieper ingegaan op de mobiliteit waarbij wordt aangevat met de
bereikbaarheid. De inschrijver heeft met het nieuwe casinogebouw aandacht besteed aan de
landschappelijke en verkeerskundige integratie in de omgeving waarbij de voetgangers de grote
winnaars zijn. Er kan over bijna het volledige casinogebouw worden gewandeld en zowel aan
stadszijde als aan zeezijde worden evenwaardige gevels voorzien. De Zeedijk loopt zowel langs het

Epernayplein als bovenop het casinogebouw door. Voor fietsers blijft de bereikbaarheid gelijk aan de
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vroegere situatie. Het collectieve vervoer bestaat nog steeds uit de tramhalte vooraan het
Epernayplein en ook taxi's en shuttleservices kunnen vooraan het Epernayplein stoppen. Voor
privatief gemotoriseerd verkeer voorziet de inschrijver een nieuwe ondergrondse parking waarbij wordt
ingereden via de Jean Van Hinsberghlaan en weer uitgereden via de Jules Van de Heuvelstraat zodat
een enkelrichtingscircuit ontstaat en het verkeersluwe karakter van het Epernayplein wordt
gevrijwaard. Het casinogebouw kan langs diverse toegangen bereikt worden. Gemotoriseerd verkeer
wordt geént op de Leopoldlaan. De ondergrondse parking is enkel bedoeld voor bezoekers van het
casinogebouw. Aan de oostzijde van de ondergrondse parking bestaat de mogelijkheid om onder de
Zeedijk een uitbreiding te voorzien. Deze uitbreiding kan een publiek karakter krijgen. In de buurt van
het Epernayplein bestaat de mogelijkheid om een informelere Kiss & Ride zone te voorzien. Het is
tevens mogelijk om de shuttlebusjes van de ondergrondse parking gebruik te laten maken zodat de
opgehaalde bezoekers via deze ondergrondse parking toegang tot het casinogebouw hebben. De
inschrijver stelt dan ook te voorzien in een zo maximaal mogelijk toegepaste functionele scheiding van
alle verkeersdeelnemers. Bij specifieke evenementen kan er een limo-service toegelaten worden die
VIP’s vlak voor de ingang van het casinogebouw afzet. De inschrijver maakt een inschatting van de
verwachte mobiliteitseffecten op basis van kencijffers waarbij het casino en het hotel mogelijk een
bijkomende verkeersgeneratie teweegbrengen. De horeca zal zich inpassen in de bestaande structuur

en voor de evenementenhal wordt ingeschat dat de mobiliteit zich op afstand voordoet.

Daarna wordt door de inschrijver ingegaan op het lichtontwerp dat functioneel is en bijdraagt aan de
bijzondere sfeer van de locatie. Het lichtplan bestaat voor zowel binnen als buiten uit 3 lagen, namelijk
basisverlichting, accentverlichting met een structurerende verlichtingslaag en sfeerverlichting. Op het
plein voorziet de inschrijver tussen de hoge bebouwing hoge masten die het mogelijk maken om het
midden van het plein donkerder te houden en de randen meer licht te geven. Richting de Zeedijk
worden dezelfde masten voorzien maar minder hoog waarbij deze dusdanig worden opgesteld dat ze
opgaan in het landschapsontwerp. In de bovenranden van de zitelementen voorziet de inschrijver
geintegreerde verlichting. De inschrijver voorziet in het plein lichten die overgaan naar waterprojecties
over de lengte van de geul gemaakt door projecten aan masten waar ook functionele verlichting wordt
geplaatst. Richting het water is de lichtpunthoogte en het lichtniveau steeds lager. Op het
daklandschap wordt geintegreerd licht in de balustrade voorzien. De boulevard langs het strand wordt
verlicht vanuit de luifel en vanuit de lagergelegen armaturen. Stijgpunten worden geaccentueerd door
verlichting langs de plantenvakken. De binnenzijde van de houten structuur van het casinogebouw
wordt gericht aangelicht door een compact armatuur. In het interieur wordt de houten kern van het
casinogebouw aangelicht. De inschrijver kiest voor duurzame materialen en plaatsing in positief die

geen lichthinder veroorzaken. De inschrijver voegt lichtplannen toe.
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Verder wordt ingegaan op de riolering en de in- en uitrit van de ondergrondse parking. Hierbij heeft de
inschrijver tevens aandacht voor de heraanleg van de bovenbouw van het Epernayplein in functie van
de inpassing in het algehele concept der werken waarbij rekening wordt gehouden met de
aanwezigheid van de traptorens en verluchtingsinstallatie van de aanwezige ondergrondse privatieve
parkeergarage. De trappentorens worden geintegreerd in het nieuwe concept en worden ingebed in

groenzones.

Als voorlaatste gaat de inschrijver in op de stedenbouwkundige regelgeving. Aan de hand van de
gevoegde tabel maakt de inschrijver inzichtelijk hoe hij aan de slag is gegaan met de verschillende

beleidsdocumenten. Hieruit blijkt dat het ontwerp voldoet aan de geldende regelgeving.

Tot slot wordt ingegaan op de project-MER. Hieruit blijkt dat het project-MER-plichtig is. De inschrijver

wenst in te zetten op de mogelijkheid om een ontheffing van de project-MER te vragen.

Vervolgens wordt kort ingegaan op het landschapsboek zoals gevoegd bij de offerte van de
inschrijver. Hierin gaat de inschrijver nogmaals in op de ontstaansgeschiedenis van Middelkerke
waaruit het planconcept van de duin, geul en dijk als leidende figuren in de openbare ruimte zijn
ontstaan. Er wordt vervolgens dieper ingegaan op het ontwerp met de toelichting van het
Epernayplein, de geul, de duin en de GDU-dijk om tot slot in te gaan op de inrichting van het plan.
Komende van Middelkerke zelf en de tramhalte worden bezoekers als het ware richting het
Epernayplein gezogen. De entreezone die vioeiend voortkomt vanuit de tramhalte ontvangt mensen in
een groene en intiemere omgeving, en biedt direct een blik op het grote, open en levendige
Epernayplein. Het Epernayplein sluit op dezelfde hoogte aan als de bordessen van de tramhalte, om
zo een automatische continuering tussen tramhalte en Epernayplein te garanderen. De entreezone
werkt als een buffer voor bewoners en ondernemers die in alle rust hun huis of bedrijf kunnen
bereiken, op enige afstand van de grote toestroom van toeristen en bezoekers die zich vanaf de
tramhalte richting het plein, en daaropvolgend de geul, duin of entree van het casinogebouw begeven.
Voor de herinrichting van de Zeedijk wordt het project #mk promenade als basis genomen en gevolgd.
Voor de keuze van de materialen, groenaanplantingen wordt dit project ook als referentie gebruikt
zodat de publieke ruimte zich volledig kan inpassen in deze visie die gemaakt is voor gans de kust van

Westende en Middelkerke en die momenteel in uitvoering is in de deelgemeente Westende.

Naar aanleiding van het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 werd aan de inschrijver Nautilus
een bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de onderhandelingen. In zijn
antwoord op één van de gestelde vragen gaat de inschrijver Nautilus nogmaals in op de inpassing van

het casinogebouw en de landschapsarchitectuur binnen de huidige stedenbouwkundige
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context/omgeving waarbij wordt verwezen naar de offerte. Verder wordt nogmaals het basisconcept

van het project bondig toegelicht.

NES

De inschrijver voegt in zijn offerte zijn visie op architectuur en omgeving toe bestaande uit ongeveer
177 pagina’s, voorzien van afdoende beeldmateriaal. Met betrekking tot onderhavig gunningscriterium
zal enkel ingegaan worden op de ruimtelijke studie van de omgeving en de wisselwerking met de
architectuur, inclusief heraanleg Epernayplein en Zeedijk, verlichting, zeewering, mobiliteit en de

stedenbouwkundige voorschriften. De architectuur heeft betrekking op het derde gunningscriterium.

De inschrijver gaat als eerste in op de ankerpunten van de site met als eerste het uitbreiden van het
Epernayplein als zeldzame opening in de “Atlantic Wall”. De inschrijver wenst deze zeldzame opening
te versterken door deze uit te breiden naar het strand. Hierbij zal een uitbreiding van het Epernayplein
richting de zee in interactie moeten staan met de Zeedijk, de #mk promenade en de zeewering.
Daarnaast wenst de inschrijver de kustlijn te verlengen en de rigide en lineaire elementen te
vervormen/vervagen. De inschrijver wenst tevens het seizoen te verlengen, namelijk de voordelen van
het project en de site aan te reiken aan een zo groot mogelijk publiek en dit het hele jaar door en niet
enkel in de zomermaanden. Tot slot wenst de inschrijver de natuur en haar dynamiek te laten deel

uitmaken van de beleving.

Verder gaat de inschrijver in op de drie met elkaar verbonden assen op de site die de drempel tussen
mens en natuur zullen moeten blijven bepalen, namelijk de Zeedijk, de zeewering en de
wandelpromenade. De inschrijver plaatst deze 3 assen tegenover een 3-delige organisatie van het
bouwprogramma, namelijlk het uitgebreidere Epernayplein, de evenementenzaal en het
casino/hotel/restaurant. De inschrijver heeft een totaalvisie uitgewerkt op de omgevingszone. Hierbij
wordt wel opgemerkt dat de getijldenbaden, de zeecultuur en het mogelijk experiment met de
zandcollectoren of het verder trekken van het golvend verloop van de duinen op heden niet in de

scope van het project begrepen zijn.

De vervormde buitenzijde van de Zeedijk wordt gedefinieerd door de voorgeschreven vorm van de
#mk-promenade alsook door de vorm en functie van de voorliggende wandelpromenade en de

zeewering samen. Dit is in feite het concept van de gehele zeewering.

De inschrijver gaat in op het Epernayplein waarbij dit zowel fysiek als functioneel wordt uitgebreid tot
een identiteit waarbij het Epernayplein het deel van het project is dat zich het verst uitstrekt tot aan de

zee. Hierbij bewaart het Epernayplein deels de bestaande elementen en biedt het nieuwe
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toepassingen zoals de toegang tot de ondergrondse parking, het project en de wandelpromenade en
een amfi-plein. Het middelste gedeelte van het Epernayplein neemt in het ontwerp van de inschrijver
de vorm aan van een grote en open gemeenschappelijke toegangsruimte naar de evenementenzaal
en het casinogebouw. Daarnaast geeft het plein ook toegang naar het stand en de zee. Hierbij zal het
deel van het Epernayplein richting de zee de meest actieve interactie bieden tussen het
bouwprogramma en de landschapselementen zoals daar zijn: het restaurant met buitenterras, café,
receptie, evenementenzaal en ondergrondse parking. Aan weerszijden van het Epernayplein bevinden
zich afzonderlijke gebouwen waarbij het ene gebouw de evenementenzaal bevat en het andere
gebouw het casino/hotel/restaurant. De gebouwen vormen een koppel dat wordt verbonden door een
horizontale plaat die door de 2 volumes snijdt. Deze beide gebouwen vormen het casinogebouw. De
opsplitsing in 2 hoofdvolumes gaat om het primaire belang van het verbinden van het Epernayplein en
de zee. Op deze manier respecteert en ondersteunt het bouwprogramma de verbinding door een
doorgang en het uitzicht te bieden maar ook functies en service te verlenen. Het gebouw van de
evenementenzaal is gedefinieerd als een hellend gebouw met trappen, glooiingen en andere
landschapselementen waarop mensen kunnen wandelen en klimmen. Daarnaast opent het hogere
gedeelte van de evenementenzaal zelf zich naar het Epernayplein toe. Het casino/hotel/restaurant

bevindt zich in het andere gebouw.

Vervolgens gaat de inschrijver in op de zichtlijnen en hoogte waarbij de spreiding van de
hoofdvolumes zorgt voor een maximaal behoud van de zichtlijnen vanop het Epernayplein en de
omliggende gebouwen. Ook wordt zo een doorzicht mogelik ter hoogte van de foyer van het
Epernayplein. De inschrijver stelt met een hoogte van 21 meter voor het gebouw van het
hotel/casino/restaurant, een hoogte van 16 meter voor de evenementenzaal en een hoogte van 7,5
meter voor de foyer op het Epernayplein te kiezen voor een verteerbare volumetrie voor de omgeving.
Daarna gaat de inschrijver in op de landschapsarchitectuur met 3 assen, namelijk de Zeedijk, de
wandelpromenade en de zeewering dewelke worden vervormd door het bouwprogramma. De
binnenzijde van de zeewering blijft tegen de Atlantic Wall aanliggen. De buitenzijde van de zeewering
richt zich naar de zee toe en dijt uit om het bouwprogramma te accommoderen. De buitenzijde van de
zeswering wordt gedefinieerd door de #mk promenade en door de vorm en functie van de
voorliggende wandelpromenade en zeewering samen. In de verbrede dijkruimte zijn
landschapselementen terug te vinden om actief in contact te komen met de omringde natuur. Zo stelt
de inschrijver de duinen #mk promenade voor, de getijdenbaden en zeecultuurpoelen. Deze zijn
echter niet opgenomen in de huidige prijs. Verder gaat de inschrijver dieper in op de zeewering
dewelke tevens gemoduleerd is rondom de gebouwen heen. De zeewering is verbonden met de
wandelpromenade maar de inschrijver stelt tevens een reeks van plooien voor die zich verder
uitstrekken naar de zee, namelijk zandcollectoren. Deze zijn evenmin inbegrepen in de voorliggende

offerte en prijs.
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Vervolgens gaat de inschrijver in op het verlichtingsplan hetgeen tot doel heeft om de architecturale
en landschappelijke kwaliteiten een extra dimensie te geven. De inschrijver zet eerst een aantal
uitgangspunten uiteen en gaat daarna in op het verlichtingsconcept. De inschrijver voegt hierbij
beeldmateriaal toe. De inschrijver heeft 3 pijlers met betrekking tot het lichtconcept, namelijk casino
identiteit, verbinding met tijd en natuur en een plek om te verblijven en te genieten. Met betrekking tot
de casino-identiteit wenst de inschrijver met kleurtemperatuur of de kleur van het licht de waarde en
uitstraling van de architectuur en de materialen te versterken. Ook worden beide gebouwen visueel
verbonden door de verlichting. Om lichtpollutie te vermijden zijn de armaturen vanop de masten naar
beneden gericht. De beleving van het licht wordt doorgetrokken vanop het Epernayplein naar de
ondergrondse passage om de bezoekers naar de foyer te trekken. Voor wat betreft de verbinding met
tiid en natuur wenst de inschrijver het Epernayplein visueel door te trekken tot aan de zee door te
voorzien in een blauw licht op het Epernayplein bij vioed. De inschrijver wenst mensen de dynamiek
van de natuur en natuurlijk licht te laten ervaren, activiteiten te stimuleren gedurende de zomer en te
voorzien in het juiste licht voor het juiste moment van de dag. Tot slot wenst de inschrijver een plek
om te verblijven en te genieten te creéren door alle stedelijke elementen te verbinden met licht. Het
Epernayplein wordt voorzien van een lichtontwerp waarin de effecten met elkaar verbonden zijn en
waar alle armaturen gesynchroniseerd zijn om een open ruimte te creéren die verbonden is met de
natuur. Het Epernayplein wordt doorgetrokken tot aan de zee, door warme lichteffecten bij eb en
blauw licht dat het plein vult bij vioed. De verlichting op de trap en het dakterras zal tevens mensen

aantrekken tot deze publieke ruimte.

Tot slot gaat de inschrijver in op de mobiliteit van de omgeving. Hierbij heeft de inschrijver aandacht
voor de bereikbaarheid van voetgangers, fietsers, openbaar vervoer, auto's en zwaar verkeer. De
inschrijver komt tot de conclusie dat fietsers en voetgangers op heden de site op een makkelijke
manier kunnen bereiken. Met betrekking tot het autoverkeer lijkt het interessant om de Antoine Van
Cailliestraat autoluw te maken om fietsers meer ruimte te geven. De toekomstige situatie zal het beeld
echter veranderen doordat de tram en de auto worden geweerd uit de Leopoldlaan. De inschrijver stelt
voor om de Parijsstraat als toegangsweg te voorzien. De inschrijver denkt na over parkeerstrategieén
op grotere schaal. Bij normaal gebruik zonder evenement zal de ondergrondse parking onder het
casinogebouw gebruikt worden door het personeel van de site en bezoekers van het casino. Op
normale dagen worden geen mobiliteitsproblemen verwacht. De bezoekers van het casino zal toch
worden aangeraden om gebruik te maken van de randparkings, om vervolgens te voet, met de
deelstep, deelfiets of shuttle tot aan het casinogebouw te komen. Daarnaast kan ook het gebruik van
het openbaar vervoer gestimuleerd worden en kunnen bezoekers met een glaasje teveel op gebruik
maken van een taxidienst. Bij evenementen dient aandacht te worden besteed aan mogelijke
mobiliteitsoverlast. Bij kleinere evenementen stelt de inschrijver dat nog onder het casinogebouw zou

kunnen worden geparkeerd worden, mits reservatie. Bij grote evenementen stelt de inschrijver voor
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om in te zetten op parkeren op afstand met overstapmogelijkheden. Tevens kan ervoor gekozen
worden om de straten in de omgeving bij grotere evenementen af te sluiten. Bij zeer grote
evenementen zou nog kunnen worden gekeken naar transferparkings om nog verder van het centrum
van Middelkerke uit te wijken. Daarnaast is het ook mogelik dat er op het Epernayplein een

evenement plaatsvindt in welk geval de voorgestelde parkeerstrategie compatibel is.

Naar aanleiding van het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 werd aan de inschrijver NES
een bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de onderhandelingen. In zijn
antwoord op één van de gestelde vragen gaat de inschrijver NES nogmaals in op de inpassing van
het casinogebouw en de landschapsarchitectuur binnen de huidige stedenbouwkundige
context/omgeving waarbij de inschrijver stelt dat het de bedoeling is om via het casinogebouw de

publieke ruimte uit te breiden.

The Pear/

De inschrijver voegt een beperkte ruimtelijke studie toe bestaande uit 3 pagina’s. Hierin worden de
uitgangspunten uiteengezet met een tweeledige ambitie, namelijk baken en beleving. Hierbij wenst de
inschrijver een ontmoetingsplaats op menselijke schaal te creéren waarbij gebruik wordt gemaakt van
de unieke ligging om het scharnierpunt van Middelkerke te worden. De inschrijver stelt een letterlijke
en symbolische overgang tussen binnen en buiten, dag en nacht, land en water voor waar bij de
menselijke schaal nooit ver weg zal zijn, ongeacht dat het een sterke eyecatcher wordt. Het
programma zou een grote doorwaadbaarheid toelaten met filters die de overgang van publiek naar

meer privaat maken.

De inschrijver stelt dat het project wordt ingeplant op de plaats van het huidige casino waarbij de zone
rond het casinogebouw links en rechts een geheel vormt met het Epernayplein zodat het
casinogebouw een uitloper en ondersteuning is van het plein. De dijkbekleding van het casinogebouw
wordt doorgetrokken naar het plein, maar in een lichtere kleur. De inschrijver stelt dat het project de

ruimte die het inneemt, teruggeeft door een publiek binnenplein in het casinogebouw.

Met de vorm van een “caracolle” ligt het project tussen het strand/water en dijk en heeft het
wisselende verschijningsvormen afhankelijk van het standpunt waaruit men het bekijkt. Het
casinogebouw veruitwendigt volgens de inschrijver tevens een boeiend spanningsveld tussen het
dynamische en het standvastige van een baken aan land en op zee. Deze dualiteit zou tevens tot
uiting komen bij het uitwerken van het programma met de aaneenschakeling van ruimtes en de relatie

tussen binnen en buiten. Zowel het casino en de evenemenizaal zouden autonoom kunnen
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functioneren en tegelijk contact zoeken met de omgeving. Daarnaast vrijwaart het ontwerp met de

gebalde vorm het uitzicht op zee vanuit de nabijgelegen appartementen en vanop het Epernayplein.

Het ontwerp vertoont een convex gebogen lijn van de zeewering, met graduele overgangen. Er wordt
voor de zeewering vertrokken vanaf de ontwerpsnede van de GDU ter hoogte van de Zeedijk (#mk
promenade, geometrie zoals voorgesteld door THV Groene Zeedijk Middelkerke-Westende). De

ontworpen zeewering bevat ook een wandelpromenade.

Verder gaat de inschrijver in op het landschappelijke met een harmonieuze en dynamische vormentaal
waarbij de publieke ruimte rondom het casinogebouw is uitgewerkt in harmonie met het Epernayplein
maar toch in dezelfde vormentaal als het casinogebouw. Hierbij is de zeewering tevens uitgewerkt als
een bank en krijgt het zo een dagelijkse functie. Vanop het dijkniveau wordt verbinding gemaakt met
het strandniveau door een trappenpartij en een hellingbaan. Het casinogebouw lijkt zich vanuit het
zuidwesten uit de dijk op te tillen met een hellingbaan aan de zuidkant dewelke uitkomt op het
benedenplein met de inkom. Zo wordt de bezoeker voor de keuze gesteld om door te wandelen,
omhoog te stappen langs de hellingbaan of binnen te gaan. Aan de noordoostelijke zijde zorgt een

tegenstelde spiraalbeweging vanuit het hotel dat het hotel zich rond het middelplein wentelt.

De te gebruiken materialen (verhardingen) van de publieke ruimte (Epernayplein, Zeedijk en omgeving
rond het casinogebouw) worden op een inplantingsplan voorgesteld. Verder worden referentiebeelden
omtrent deze materialen toegevoegd. Van de groenaanleg (vegetatie daktuinen) werden eveneens

referentiebeelden toegevoegd. Op de publieke ruimte zelf is er echter geen groenaanleg voorzien.

Dieper in de offerte gaat de inschrijver op 1 pagina nog dieper in op de zeewering met
wandelboulevard en de publieke ruimte. Hier heeft de inschrijver tevens aandacht voor verlichting
waarbij rondom het casinogebouw masten staan onder dezelfde hellingshoek als het casinogebouw.
Naarmate de masten zich dichter bij het Epernayplein bevinden wordt deze hellingshoek kieiner tot de

masten volledig recht staan ter hoogte van de gebouwen op het Epernayplein.

Tot slot voegt de inschrijver tevens een lichtconcept van het casinogebouw en de omgeving toe
waarbij als eerste de uitgangspunten van het concept worden uiteengezet met onder andere het
uitlichten van het casinogebouw, het creéren van reflecties op het middenplein, het uitnodigen om de
hellingbaan te betreden tot aan de boven gelegen terrassen, de ingang van het casinogebouw
belichten, etc. De inschrijver voorziet belichting om de vorm van het casinogebouw te accentueren. De
hellingbaan rondom het casinogebouw wordt tevens voorzien van de nodige verlichting. De
verschillende inhammen in de schil van het casinogebouw worden tevens uitgelicht. De inschrijver

past met het lichtconcept de armaturen van de verlichting aan aan de locatie. De zitbanken op het

55




Epernayplein worden voorzien van onrechtstreekse verlichting onderaan. Ook het aanwezige groen

wordt voorzien van de nodige aandacht met licht.

Met betrekking tot de mobiliteit van de site voegt de inschrijver een pagina toe in zijn offerte
aangaande de mobiliteit en circulatie waarbij schematisch de verschillende verkeersstromen worden
weergegeven. Daarnaast voegt de inschrijver een uitgebreide mobiliteitsstudie toe, uitgevoerd door
Arcadis. Hierin wordt als eerste ingegaan op de bereikbaarheid van het complex zowel door
voetganger, fietser, openbaar vervoer als auto, samen met het parkeerbeleid te Middelkerke en de
bijhorende parkeerbalans. Vervolgens werd een mobiliteitsscan uitgevoerd waarbij het
verplaatsingsprofiel van de bezoeker in kaart wordt gebracht en het gebruik van het netwerk in de
huidige situatie. Daarna wordt een mobiliteitsprofiel opgemaakt, exclusief evenementen en een
generatieprofiel voor zowel auto als fiets en dit voor alle functies dewelke het casinogebouw bevat,
namelijk casino, restaurant, hotel om dit vervolgens in een totaalprofiel te gieten. Dezelfde werkwijze
wordt doorgevoerd voor de evenementenzaal. Daarna wordt ingegaan op de mobiliteitsstrategie voor
zowel het scenario zonder en met grootschalige evenementen. Binnen de dagelijkse werking is het
casino goed bereikbaar voor trage weggebruikers: voetgangers langs de Zeedijk en het Epernayplein,
fietsers het best gebundeld via de Koninginnelaan of de Leopoldlaan. Fietsers en voetgangers worden
best gescheiden op de Zeedijk. Om een verschuiving te creéren naar duurzame modi is het belangrijk
om de frequentie van de kusttram te verhogen. Voor privaat vervoer is het aangewezen om de auto
zoveel mogelik te weren in de omgeving van de Zeedijk. De toegang tot de ondergrondse parking
situeert zich echter nabij de Zeedijk zodat het verkeer op een heldere en verkeersveilige wijze naar de
ondergrondse parking moet worden geleid. Bij grootschalige evenementen volstaat de capaciteit van
de ondergrondse parking en de fietsenstalling niet en moet verkeer naar de ruimere omgeving worden
afgeleid. Bij kleinschalige evenementen tot maximaal 300 personen kan het privaat vervoer worden
opgevangen door de parkings te Middelkerke. De fietsenstalling is net onvoldoende, doch bijkomende
maatregelen zijn niet vereist. In de mobiliteitsstudie worden bijkomend tevens flankerende

maatregelen opgenomen en tijdelijke maatregelen tijdens evenementen.

Naar aanleiding van het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 werd aan de inschrijver The
Pearl een bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de onderhandelingen. In
zijn antwoord op één van de gestelde vragen gaat de inschrijver The Pearl nogmaals in op de
inpassing van het casinogebouw en de landschapsarchitectuur binnen de huidige stedenbouwkundige
context/omgeving waarbij de inschrijver stelt dat “de unieke plek gecombineerd met de specifieke
klimatologische omstandigheden als het ware vanzelf de vormgeving genereren. Een natuurlijke

organische vorm ontsproten aan de zee, gevormd door de elementen, geschonken aan het strand.”
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ODEZEE

De inschrijver voegt in zijn offerte een nota ruimtelijke studie toe bestaande uit 78 pagina’'s en
voorzien van het nodige beeldmateriaal. De inschrijver vangt aan met een inleiding waarbij wordt
gesteld dat met de ruimtelijke studie het ontwerp zowel stedenbouwkundig als landschappelijk wordt
verankerd in de ruimere omgeving. Hierbij wordt als eerste de site gesitueerd in context van
Middelkerke en de kustzone waarbij de inschrijver zijn visie geeft op de ruimtelijke structuur en de
mobiliteit op grotere schaal. Vervolgens wordt ingegaan op de inbedding van het casinogebouw in de
ruimere omgeving waarna wordt stilgestaan bij de inrichting van de publieke ruimte, de Zeedijk en het

Epernayplein waarbij ook de verlichtingsstudie wordt opgenomen.

Bij de ruimtelijke studie van de omgevingszone heeft de inschrijver aandacht voor de projectsite en
haar ligging aan de Viaamse kust. De inschrijver wil de projectsite met Zeedijk en Epernayplein
nadrukkelijk onderdeel maken van het Vlaamse kustlandschap. Vervolgens heeft de inschrijver
aandacht voor Middelkerke aan zee waarbij het casinogebouw een brandpunt van stedelijk leven was
en is. Hierbij zal het nieuwe casinogebouw een aantrekkelijke bestemming zijn voor bezoekers en
reeds van ver zichtbaar zijn als baken aan zee. De inschrijver gaat in op de projectsite in de ruimtelijke
structuur van Middelkerke waarbij deze de projectsite als eerste situeert in de ruimere context om
vervolgens aan te sluiten op de landschappelijke en stedelijke structuur van Middelkerke. De
projectsite volgt de morfologie van de kustlijn en haaks op de kustlijn bevinden zich de structuren die
het achterland met de kust verbinden. De projectsite met het Epernayplein is de plaats waar de
structuurfijnen van kust en polder elkaar ontmoeten. Hierna gaat de inschrijver in op de projectsite in
de verkeersstructuur van Middelkerke waarbij wordt gestreefd naar een aantrekkelijk centrumgebied
met het verschuiven van het autogebruik naar verplaatsingen te voet, met de fiets of met het openbaar
vervoer, met behoud van de goede bereikbaarheid van Middelkerke. De visie van de inschrijver is om
de lange lijnen parallel aan de kust zowel in gebruik als qua ruimte te onderscheiden en deze als
publieke domeinen op te waarderen. Elk van de kustlijnen kan volgens de inschrijver een inrichting
krijgen die past bij het mobiliteitsprofiel en de stedelijke functies. Vanaf de kust landinwaarts zijn er zo
de promenade aan zee, de verblijfsstraat (Leopoldlaan), de stadsstraat en de regionale straat. Haaks
op deze lijnen staan de verbindingen van kustzone naar polder, namelijk de ljzerlaan en de
Kerkstraat. De inschrijver geeft dit schematisch weer. Daarna gaat de inschrijver in op de
bereikbaarheid van de projectsite waarbij deze ontsluit langs de Parijsstraat in 2 richtingen en het
verkeer de Leopoldlaan kruist om over het Epernayplein naar de ondergrondse parking van het

casinogebouw te rijden.

De inschrijver stelt zijn visie voor op het parkeren en de bereikbaarheid van de projectsite waarbij de

inschrijver een opportuniteit ziet om een mobiliteitsknooppunt te realiseren op de plaats waar nu
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“Parking ljzerlaan” is gelegen en deze te ondersteunen door vlakbij een nieuwe parking te voorzien
aan de zuidkant van de Westendelaan. De afstand van dit knooppunt naar het casinogebouw is 550
tot 750 meter hetgeen te voet kan worden afgelegd, met de fiets of step of met een pendeldienst. De
inschrijver wenst meer ruimte op straat voor verblijven en actieve mobiliteit met onder andere de #mk
promenade en de Leopoldlaan als verblijfsstraat waarbij de tram uit de Leopoldlaan wordt gehaald
waarna deze kan omgevormd worden tot een verblijffsstraat voor commerciéle activiteiten en een
groene sfeer. Auto’s zullen te gast zijn in deze straat met éénrichtingsverkeer en een maximale
snelheid van 30 km per uur. De inschrijver stelt tevens een mobiliteitsprofiel voor met betrekking tot de
Koninginnelaan als stadsstraat, namelijk een verbinding met een betere balans tussen langzaam en
snel verkeer met een maximumsnelheid van 50 km per uur met extra brede trottoirs. Verder wenst de
inschrijver een regionale route te creéren waarbij het verkeer van en naar Middelkerke via een
westelijke omleiding vanaf de E40 naar de N318 wordt gebracht om zo via de Westendelaan te rijden.

Op de Westendelaan kan in de toekomst tevens de tram worden geintegreerd.

In een volgend deel gaat de inschrijver in op de ruimtelijke studie van de projectsite, het Epernayplein
en de Zeedijk waarbij de inschrijver een plek wil maken aan zee. Hierbij hanteert de inschrijver enkele
principes waaronder de verbinding van het casinogebouw en de publieke ruimte met de kustzone, het
casinogebouw als baken, het casinogebouw als monumentaal front om het Epernayplein tot een
omsloten stadsruimte met pleinwanden te brengen en tot slot het casinogebouw dat open is aan alle
kanten en uitnodigend werkt naar de publieke ruimte, de zee en de stad. De inschrijver geeft weer hoe
hij de projectsite heeft gekneed om te komen tot een ontmoetingsplaats aan zee met een markant
casinogebouw als een vooruitgeschoven post naar de zee omgeven door kustlandschap en met 3
plekken rondom, namelijk Epernayplein, evenementenplein aan de Zeedijk en entreeplein. De
inschrijver stelt dat hij de zichtlijnen van en naar strand en zee open houdt. Daarna gaat de inschrijver
in op de plankaart en de doorsnedes met 5 kwaliteiten van het project, namelijk een centrale
ontmoetingsplaats, een aantrekkelijke verblijfsplek aan de Zeedijk, een royale boulevard, een groen
stadsplein en een doorwaadbaar publiek casinogebouw. Hierna wordt ingegaan op de zeewering en
de #mk promenade waarbij de zeewering het achterland beschermt maar tevens een landschappelijke
structuur is langs de Vlaamse kust. De inschrijver sluit met de zeewering aan bij het ontwerp van de
GDU dijk. De inschrijver voorziet 3 niveaus, namelijk de Zeedijk, het casinogebouw en de hoge
wandelpromenade en de lagere promenade. De inschrijver heeft zowel aan de hoge als de lage
promenade overslagelementen opgenomen in de zeewering. De inschrijver gebruikt verschillende
maaiveldhoogtes in de publieke ruimte om landschappen en overgangen te maken en plekken te
creéren die uitnodigen tot verblijven. De inschrijver kiest voornamelijk voor glooiingen en hellingen. Op
het Epernayplein voorziet de inschrijver een topografie van duinen en duinpannen met het laagste
punt in het midden van het plein. De inschrijver heeft een casinogebouw met de publieke ruimte

opgevat als een bruisend middelpunt waarbij voorstellingen in open lucht mogelijk zijn en men kan
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vertoeven in het groen. De inschrijver geeft de verschillende activiteiten en plekken binnen het

ontwerp weer.

Vervolgens wordt ingegaan op de mobiliteit waarbij in de omgeving van het casinogebouw de publieke
ruimte is ingericht voor wandelaars en fietsers. Het casinogebouw is verbonden met het strand door 2
strandopgangen. De Zeedijk is gereserveerd voor langzaam verkeer met tijdens korte tijdsbestekken
in de voormiddag toelating voor logistieke voertuigen. Het autoverkeer kan het casinogebouw
bereiken via de noordoostzijde van het Epernayplein. Vanaf het Epernayplein worden wagens over de
Zeedijk geleid naar het entreeplein. Een duin met grassen wordt voorzien als draailus en onttrekt de
ingang van de ondergrondse parking aan het oog. Doordat de meerderheid van de ondergrondse
parkeerplaatsen is toebedeeld aan functies van het casinogebouw zullen het aantal autobewegingen

beperkt zijn.

Daarna gaat de inschrijver in op de ruimtelijke perspectieven en zichtlijnen met een casinogebouw dat
gezien mag worden als een baken aan de Viaamse kust. Volgens de inschrijver laat het
casinogebouw door zijn asymmetrische en vooruitgeschoven positie richting zee alle ruimte voor
weidse perspectieven. De inschrijver voegt een overzicht van de verschillende zichten toe. De
inschrijver gaat tevens in op het verblijfsklimaat en de bezonning. Het project is ontworpen op de zon
maar voorziet toch ook in schaduw. Het project is eveneens ontworpen op de wind waarbij rekening

wordt gehouden met het zeeklimaat en een goed windklimaat.

Hierna gaat de inschrijver als voorlaatste in op de inrichting van de publieke ruimte waarbij wordt
gestreefd naar een synergie met de omgeving zodat deze aansluit op het kustlandschap. Het
casinogebouw wordt aan de zee- en strandzijde omarmd door de GDU-dijk. Op het hoge niveau is een
tweede omloop met zicht over zee en strand. Het Epernayplein wordt ingericht als duinpark en is een
groen voorportaal voor het casino waarbij het tevens wordt voorzien van een waterpartj. Het
hoogteverschil tussen omloop en Zeedijk wordt ingericht als een klein amfitheater. Aan de oostkant
aan de ingang van de ondergrondse parking is een tweede duinpark voorzien om de ingang van de
ondergrondse parking aan het zicht te onttrekken. Qua bestrating wordt gekozen voor materialen die
passen bij de kust met een continuiteit in de bestrating. De inschrijver gaat in op enkele bijzondere
elementen zoals de overslagelementen en heeft tevens aandacht voor landschap en vegetatie. De

inschrijver stelt een groenplan en de voorziene beplanting voor.

De te gebruiken materialen (verhardingen en groenaanleg) voor de publieke ruimte (Epernayplein,
Zeedijk en omgeving rond het casinogebouw) worden op een inplantingsplan duidelijk voorgesteld.
Verder wordt zeer diep ingegaan op de te gebruiken materialen en de verschillende nuances in deze

gekozen materialen. Ook wordt verder ruime aandacht besteed aan de groenvoorzieningen.

59




Daarnaast worden referentiebeelden omtrent deze materialen (materialen en groenaanleg)
toegevoegd.

Tot slot gaat de inschrijver in op het verlichtingsplan waarbij de inschrijver voorziet in een lage
intensiteit verlichting voor het casinogebouw met armaturen op de daken en rondom het
casinogebouw. De verlichting kan tevens dynamisch van kleur veranderen met een grote variatie aan
motieven en dynamische effecten. De entreezones van het casinogebouw worden op royale wijze
aangelicht. De lamellen en kieuwen van de gevel worden direct aangelicht met armaturen dewelke
niet zichtbaar zijn. De gehele gevel van het casinogebouw wordt verlicht met een lage intensiteit. De
armaturen en lichtmasten zijn voorzien van een zeewaardige coating. De zijpleinen zijn tevens
voorzien van de nodige verlichting. Het Epernayplein wordt voorzien van een zelfde verlichting als de
zeewering, namelijk een lage intensiteit witte verlichting. Een witte lichtlijn loopt langs het centrale
looppad naar de hoofdentree van het casinogebouw. Voor de wandelboulevard is gekozen voor
verlichting aan de gevels van de bestaande gebouwen. Voor de zeewering is gekozen voor een witte
verlichting laag aan de grond. De groenvoorzieningen worden door een witte lichtlijin opgenomen in

het geheel. De verlichting wordt centraal aangestuurd.

Naar aanleiding van het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 werd aan de inschrijver
ODEZEE een bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de
onderhandelingen. In zijn antwoord op één van de gestelde vragen gaat de inschrijver ODEZEE
nogmaals in op de inpassing van het casinogebouw en de landschapsarchitectuur binnen de huidige
stedenbouwkundige context/omgeving waarbij de inschrijver stelt dat “het sculpturaal vormgegeven en
iconische bouwwerk is ontworpen als integraal onderdeel van het nieuwe kustlandschap. De
architectuur van het casinogebouw en de architectuur van de nieuwe Zeedijk vormen een
onlosmakelijke stedenbouwkundige en architecturale eenheid. Geinspireerd op de golven van de zee,
vioeien de organische lijnen van het nieuwe landschap samen met de golvende facades van de

architectuur van het gebouw.”

Samenvatfende beoordeling

De stedenbouwkundige kwaliteit zal in haar geheel worden beocordeeld. De omgevingsstudie

moet in haar geheel goed zijn.

Voor dit gunningscriterium zal éen gemotiveerde score worden toegekend. De Inschrijver met
de score 'zeer goed” bekomt 100 % van de punten; de Inschrijver met de score "goed”
bekomt 75 % van de punten; de Inschrijver met de score "voldoende” bekomt 50 % van de
punten, de Inschrijver met de score "slecht” bekomt 25 % van de punten én de Inschrijver met

de score "zeer slecht” bekomt 0 % van de punten.
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Vergeljking

Nautilus

Met zijn ontwerp werkt de inschrijver een concept uit van een opgetild grondplateau waarop een
torenconstructie in de vorm van een “bolder’/skyscraper verankerd is. De uniciteit ligt in de sterke
verbondenheid dewelke wordt bewerkstelligd tussen de zee, het strand en de dijk waarbij de lijnen in
elkaar overvioeien en een duinenvegetatie het gehee!l nog accentueert. De bolder is een iconische
skyscraper met een sterke landmark. De inschrijver is in het concept heel sterk uitgegaan van de
unieke locatie en voorziet in het ontwerp een grote, robuuste en veerkrachtige publieke ruimte.
Doordat de inschrijver voorziet in een “optilling” van het “verlengde” Epernayplein wordt het ruimtelijke
rendement van de site verhoogd en kan door middel van ondergronds bouwen ruimte worden benut.
Hiermee ligt het concept in de lijn van de nieuwe stedenbouw doordat als gevolg van de
ruimteschaarste voorzien wordt in een noodzakelijke verhoging van de ruimtelijke toegevoegde
waarde. Hieruit blijkt het planologisch inzicht van de inschrijver en de stedenbouwkundige kwaliteit van

het ontwerp.

Bovenvermelde komt tevens tot uiting door de hindervrije veilige ondergrondse mobiliteitsafwikkeling
zoals wordt voorgesteld door de inschrijver. Deze mobiliteitsafwikkeling (toegang via 2 zijstraten naar
de Zeedijk) laat tevens toe om de parkeercapaciteit onder de Zeedijk uit te breiden naar de latere
publieke parking aan het De Greefplein. Ook de shuttlediensten lopen ondergronds via deze
parkeerstraat. Van deze mobiliteitsafwikkeling is niets te merken op het Epernayplein en de Zeedik.

Bijkomend kan worden verwezen naar het feit dat met het ontwerp de aanleunende appartementen op
de Zeedijk slechts zeer beperkt hinder zullen ervaren. Het ontwerp zal een verhoging van de

toegevoegde waarde inhouden voor de omliggende gebouwen en de omgeving.

Het project is voorzien en past binnen het stedenbouwkundig DNA van de gemeente Middelkerke. De
inschrijver wenst een omgevingsdynamiek te genereren als een verbeelding van de “genius loci” van
de gemeente Middelkerke. Hierbij heeft de inschrijver zowel met betrekking tot de omgeving als in het
gebruik van materialen aandacht voor de bouwstenen van de reeds aanwezige natuur, namelijk het
voorzien van een geul, houten skeletbouw in de bolder/skyscraper, verduinde wandelpassages,

zandkleurige verstaande partijen, etc. Dit zijn tevens verwijzingen naar het historisch kustlandschap.
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De inschrijver voorziet daarnaast in een vernuft lichtspel hetgeen het mogelijk maakt voor bezoekers
om 24 op 24 uur een ontmoeting te genereren, waarbij de bolder/skyscraper ’s avonds van heel ver te

zien zal zijn als een diamant.

Het landschap laat echter toe dat, indien de bolder/skyscraper in de toekomst zou komen te
verdwijnen, de horizontale opgetilde plaat met dijklichamen zijn dynamiek blijft behouden omdat het

ontwerp vanuit de kwaliteiten van de omgeving op deze unieke locatie is vertrokken.

Er is ruime aandacht besteed aan de verlichting van het casinogebouw en de publieke ruimte en aan

het materiaalgebruik in de publieke ruimte. Dit wordt als positief beoordeeld.

De offerte van de inschrijver Nautilus wordt als beste van de inschrijvers beoordeeld met betrekking
tot dit gunningscriterium aangezien de inschrijver een ontwerp voorstelt hetgeen aandacht heeft voor
het DNA van de gemeente Middelkerke en voorziet in de integratie van het casinogebouw en de
omgeving als één geheel. Hierbij heeft de inschrijver tevens aandacht voor het maximale behoud van
de zichtlijnen van de achterliggende appartementen en handelszaken. De inschrijver is erin geslaagd
om een casinogebouw voor te stellen waarvan de concepten terug te vinden zijn in het landschap van
Middelkerke. Met de ontworpen skyscraper in de vorm van een bolder wordt verder een
stedenbouwkundig statement gemaakt hetgeen Middelkerke naar de toekomst toe zal typeren.
Bovendien heeft de inschrijver tevens een doorgedreven aanpak teneinde de verkeersafwikkeling te
laten gebeuren op afstand en niet in de nabijheid van het Epernayplein. Door de ondergrondse
parking te voorzien onder de Zeedijk wordt de ganse omgeving verkeersvrij. Deze mobiliteitsoplossing
is als concept vernieuwend te beschouwen en heeft als ultieme voordeel dat er zich geen verkeer
dient te begeven op het Epernayplein en de Zeedijk. Bovendien toont deze mobiliteitsoplossing aan
dat de inschrijver een toekomstvisie heeft die verder rijkt dan het project zelf. Het maakt binnen het
project #mk promenade nieuwe inzichten mogelijk naar andere deelprojecten. Een dergelijke visie
ontbreekt bij de andere inschrijvers. Betreffende elementen worden als zeer positief beoordeeld door
de aanbesteder. Deze integratie tussen casinogebouw en omgeving als één geheel waarbij dit
bovendien gemaakt is op maat van de gemeente Middelkerke is niet of in mindere mate terug te

vinden in de offertes van de overige inschrijvers.

De inschrijver is erin geslaagd om een stedenbouwkundig concept van hoe de gemeente Middelkerke
ontstaan is, te vertalen in een casinogebouw op deze plek zodat het ontwerp enkel op deze plek van
toepassing kan zijn. Dit is niet terug te vinden in de ontwerpen van de andere inschrijvers. Inschrijver
Nautilus is er ook in geslaagd om voor de maximale projectzone een ontwerp voor te stellen waarbij
alle elementen inbegrepen zijn én die zich bovendien inpast in het project #mk promenade. De

inschrijver heeft de uniciteit van de plek beter begrepen dan de andere inschrijvers. Vanuit deze
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uniciteit van de landtong richting zee, het hoogteverschil tussen strand en Zeedijk en Epernayplein
werd een algeheel stedenbouwkundig ontwerp naar voor gebracht waarbij er een goed evenwicht
werd gevonden tussen de landscraper en de skyscraper. Op basis hiervan is er een
stedenbouwkundige invulling en ontwikkeling gebeurd van de projectsite. Er is niet alleen een
casinogebouw ontworpen maar ook een nieuw verheven landschap. Het landschap en casinogebouw
ziin één geheel en ondeelbaar. Het éne kan niet zonder het andere uitgevoerd worden. Ook op dit viak
levert de inschrijver een ontwerp af dat de aanbesteder beter vindt dan de ontwerpen van de andere

inschrijvers.

De grondinname van de skyscraper is bovendien minimaal zodat veel nieuwe publieke ruimte wordt
gecreéerd door het casinogebouw. Dit is in het ontwerp van inschrijver Nautilus meer het geval dan in

de ontwerpen van de andere inschrijvers. Dit is een grote meerwaarde voor de aanbesteder.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver Nautilus dan ook beoordeeld als zijnde
“zeer goed” met betrekking tot het tweede gunningscriterium “Stedenbouwkundige kwaliteit van de
omgevingsstudie en de wisselwerking met de architectuur van het casinogebouw”. Overeenkomstig
hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver Nautilus dan ook het maximum van de

punten, zijnde 20 punten met betrekking tot dit gunningscriterium.

NES

Met zijn ontwerp pakt de inschrijver uit met een zeer grootschalig ontwerp dat stedenbouwkundig erg
bruuskeert op de huidige site. De inschrijver legt met zijn project voornamelijk de focus op de zee
waar het ontwerp voorziet in de creatie van grote nieuwe ruimten met specifieke nieuwe activiteiten
zeewaarts. Hierbij doorbreekt de inschrijver de bestaande horizontale strandstructuur zodat deze
verdwijnt over een relatief grote afstand. In de plaats voorziet de inschrijver getijdebaden,
zeecultuurpoelen, zandcollectoren, etc. hoewel deze niet ziin inbegrepen in de huidige door de
inschrijver voorgestelde prijsopgave. Het wordt als negatief ervaren om ruimtelijke elementen mee op

te nemen in de offerte welke niet begrepen zijn in de prijs. Dit geeft een vertekend beeld.

De 2 ellipsvormige hoofdvolumes worden in het ontwerp ingebed in een golvende wandeldijk en
hebben door de robuustheid aan de dijkzijden een uitzicht van ineenlopende “groene bunkers”. Deze
spektakelarchitectuur zal echter meer afschrikkend werken, dan dat zij uitnodigt. De focus ligt in het
ontwerp te sterk op een verhoging van de toeristische attractie. Hierbij ervaart de aanbesteder de
aanwezigheid van vele trappen en de afwezigheid van een directe toegang naar het strand niet als

een pluspunt.
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De gevraagde aansluiting van de stedenbouwkundige invulling bij het architecturale ontwerp van het
casinogebouw waarbij deze op elkaar dienen aan te sluiten als één geheel is niet van toepassing in
het ontwerp van de inschrijver. Er is immers geen sprake van een naadloze inpassing van het ontwerp
in de omgeving. Het lijkt alsof de inschrijver de bewuste site niet goed kent en geen notie heeft van de
klimatologische context met veel wind uit het zuidwesten, westen en noordwesten boven 6 beaufort en
met enorme zandverstuivingen landinwaarts. Ook het voorzien van trappen tot in het water wordt door

de aanbesteder niet als positief ervaren.

Verder dient vastgesteld te worden dat met het voorgestelde uitgebreide ontwerp en de bijhorende
volumetrie wel degelijk een groot aantal zichtlijnen van de bewoners van de Zeedijk zullen worden
ontnomen, samen met bezonning. Tevens zal er een toename zijn van schaduw en wind. De
aanbesteder is dan ook van oordeel dat het niet handelt om een verteerbare volumetrie in de

omgeving.

Het dient opgemerkt te worden dat de inschrijver een uitgebreide lichtstudie en verlichtingsplan
voorziet. Dit wordt zeker als positief beschouwd. De aandacht voor de publieke ruimte en het
materiaalgebruik in de publieke ruimte is eerder minimaal. Dit wordt als minder positief beschouwd.

Daarnaast dient vastgesteld te worden met betrekking tot de mobiliteit dat de inschrijver in zijn
ontwerp de verkeersafwikkeling via het Epernayplein naar de ondergrondse parking aanhoudt. Dit

betreft geen innovatieve oplossing inzake mobiliteit.

De aanbesteder is van oordeel dat het voorgestelde ontwerp niet op schaal is ontworpen van de

gemeente Middelkerke en evenmin als iconisch kan worden aangemerkt voor de betreffende site.

De offerte van de inschrijver NES wordt samen met de offerte van inschrijver ODEZEE voor dit
gunningscriterium als minst goed beoordeeld aangezien de betreffende inschrijvers ontwerpen
voorstellen die nauwelijks tot geen aandacht hebben voor het DNA van de gemeente Middelkerke
waarbij niet voorzien wordt in de integratie van het casinogebouw en de omgeving als één geheel.
Hier hebben beide inschrijvers dermate grote projecten voorgesteld dat de zichtliinen voor de
achterliggende appartementen en handelszaken sterk worden beperkt. Dit wordt als negatief ervaren
en is minder het geval bij de offerte van de inschrijvers The Pearl en Nautilus. De inschrijver NES is er
minder in geslaagd om een casinogebouw te ontwerpen hetgeen past in de ruimtelijke context van de
gemeente Middelkerke. Het basisconcept van het ontwerp is minder sterk aanwezig dan bij
inschrijvers Nautilus en The Pearl. Het drieledige concept, de uitbreiding van de publieke ruimte, de
interactie tussen gebouw en kustlijn en het aandrijven van “het gebaar” komt in het ontwerp zwak over
en kan niet zomaar afgelezen worden. Hetzelfde kan ook gezegd worden van het basisconcept van
ODEZEE.

64



De inschrijver NES behoudt bovendien de verkeersafwikkeling via het Epernayplein naar de
ondergrondse parking hetgeen als negatief wordt beoordeeld. Dit geldt tevens voor de offertes van de
inschrijvers The Pearl en ODEZEE. De in- en uitrit van de ondergrondse parking worden op het
Epernayplein voorzien. Dit is een stedenbouwkundige oplossing waarbij het Epernayplein op zijn
kracht van ontmoetingsplein moet inboeten. Dit wordt als negatief beoordeeld door de aanbesteder.
De integratie tussen casinogebouw en omgeving als één geheel waarbij dit bovendien op maat is

gemaakt van de Middelkerke is zeer duidelijk terug te vinden in de offerte van de inschrijver Nautilus.

In de offerte van inschrijver The Pearl is de integratie van het casinogebouw in de omgeving in betere
mate terug te vinden dan in het voorliggende ontwerp van inschrijver NES doordat inschrijver The
Pearl zijn gebouw ziet als onderdeel van de publieke ruimte waarbij delen van het casinogebouw op

een continue wijze vrij toegankelijk zijn voor iedereen.

Tot slot is de grondinname van het casinogebouw in het ontwerp van inschrijver NES door de 2
ellipsvormen maximaal te noemen zodat er weinig nieuwe publieke ruimte wordt gecreéerd door het
casinogebouw. Dit is veel minder het geval in de offertes van inschrijvers Nautilus en The Pearl. Dit

wordt negatief beoordeeld door de aanbesteder.

Om die redenen wordt de offerte van de inschrijver NES dan ook als minder goed beoordeeld dan de

offertes van de inschrijvers Nautilus en The Pearl met betrekking tot dit gunningscriterium.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver NES dan ook beoordeeld als zijnde
“voldoende” met betrekking tot het tweede gunningscriterium “Stedenbouwkundige kwaliteit van de
omgevingsstudie en de wisselwerking met de architectuur van het casinogebouw”. Overeenkomstig
hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver NES dan ook 10 punten met betrekking tot

dit gunningscriterium.

The Pear!

Met zijn ontwerp legt de inschrijver sterk de focus op het casinogebouw. De omgeving wordt slechts
zijdelings betrokken waarbij deze wordt opgevat als een “kijken naar zee, strand en dijk". Met zijn
ontwerp zet de inschrijver een casinogebouw neer in een versteende omgeving hetgeen door de
aanbesteder als jammer wordt ervaren gezien de verstening meer en meer dient te worden
teruggedrongen. Inschrijver The Pearl vat in zijn ontwerp het casinogebouw op als onderdeel van de
publieke ruimte waarbij delen van het casinogebouw, namelik de ontsloten binnenruimten en

dakverdieping, voor iedereen vrij toegankelijk zijn.
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De inschrijver stelt met zijn ontwerp een casinogebouw voor in de vorm van een “caracolle”, een
versteende ammoniet waardoor het casinogebouw een robuuste uitwerking krijgt waarbij rekening
wordt gehouden met de klimatologische context van de site. Het dient echter vastgesteld te worden
dat in het ontwerp de architectuur centraal staat en veel minder de stedenbouwkundige kwaliteit.
Indien immers later het casinogebouw zou worden afgebroken, blijft er een kale steenviakte over zoals
die op heden wordt ervaren na afbraak van het oude casinogebouw/kursaal. De aanbesteder ervaart
wel als positief dat het uitzicht op zee zo goed mogelijk gevrijwaard blijft vanuit de nabijgelegen
appartementen en vanop het Epernayplein en dat de inschrijver specifiek aandacht heeft besteed aan

een goede belichting van het casinogebouw en de omgeving.

Er is ruime aandacht besteed aan de verlichting van het casinogebouw en de publieke ruimte en het

materiaalgebruik in de publieke ruimte. Dit wordt als positief beschouwd.

De inschrijver voegt een degelijk uitgewerkt verkeerscirculatieplan toe, samen met een gedragen
ontwerp inzake de verlichting van het casinogebouw. De aanbesteder ervaart het als negatief dat het

Epernayplein de toegang vormt tot de ondergrondse parking.

In de mobiliteitsstudie die uitgevoerd werd door Arcadis, zijn er heel wat adviezen opgenomen inzake
het fiets- en voetgangersverkeer en inrichting van het openbaar domein. Helaas zijn deze
“aanbevelingen” niet door vertaald in het ontwerp van de publieke ruimte en zodoende niet terug te

vinden. Dit wordt als minder positief becordeeld.

De offerte van de inschrijver The Pearl wordt voor dit gunningscriterium als minder goed beoordeeld
dan de offerte van Nautilus, doch beter dan de offerte van NES en ODEZEE aangezien de inschrijver
met zijn ontwerp toch een zekere aandacht heeft voor de integratie van het casinogebouw en de
omgeving als eéén geheel waarbij tevens rekening werd gehouden met het DNA van de gemeente
Middelkerke. Een sterk basisconcept zoals het geval is bij de inschrijver Nautilus is echter niet
aanwezig. De integratie van het casinogebouw in de omgeving is minder goed uitgewerkt dan in de
offerte van inschrijver Nautilus, doch beter dan in de offerte van inschrijvers NES en ODEZEE
dewelke een te volumineus bouwwerk trachten in te planten in de omgeving. Net zoals inschrijvers
NES en ODEZEE behoudt inschrijver The Pearl tevens de verkeersafwikkeling via het Epernayplein

naar de ondergrondse parking hetgeen als negatief wordt beoordeeld door de aanbesteder.

De grondinname van het casinogebouw is zo minimaal mogelijk gehouden zodat er nieuwe publieke

ruimte wordt gecreéerd door het casinogebouw. Dit is meer dan het geval is bij de ontwerpen van de
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inschrijvers NES en ODEZEE, doch minder dan bij de offerte van inschrijver Nautilus. Dit wordt dan

ook beoordeeld als een meerwaarde voor de aanbesteder.

Om die redenen wordt de offerte van de inschrijver The Pearl dan ook als minder goed beoordeeld
dan de offerte van inschrijver Nautilus, doch beter als de offertes van de inschrijver NES en ODEZEE

met betrekking tot dit gunningscriterium.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver The Pearl dan ook beoordeeld als zijnde
“goed” met betrekking tot het tweede gunningscriterium “Stedenbouwkundige kwaliteit van de
omgevingsstudie en de wisselwerking met de architectuur van het casinogebouw”. Overeenkomstig
hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver The Pearl dan ook 15 punten met betrekking

tot dit gunningscriterium.

ODEZEE

De inschrijver start in zijn offerte met een uitgebreide ruimtelijke studie waarin zowel de macro, meso
en micro ruimtelijke context uitvoering wordt beschreven. Het dient echter vastgesteld te worden dat,
ondanks deze uitgebreide ruimtelijke studie, de inschrijver deze ruimtelijke studie niet tot uiting laat

komen in het voorgesteld project.

De inschrijver stelt een zeer volumineus bouwwerk voor, doch zonder dat hiermee een interactie wordt
aangegaan met de omgeving. De inschrijver heeft hierbij aandacht voor mogelijke activiteiten, maar
het handelt eerder over een optelsom van mogelijke ervaringen, waarbij de algehele interactie van
belevingen en interacties eerder beperkt is. Het casinogebouw en de omgeving staan los van elkaar

en vormen geen onlosmakelijk geheel met elkaar.

Daarnaast dient vastgesteld te worden dat de inschrijver stelt dat de zichtlijnen van en naar strand en
zee open worden gehouden. De aanbesteder dient echter vast te stellen dat er een dermate imposant
project wordt voorgesteld dat de achterliggende appartementsgebouwen met handelszaken op de
Zeedijk en het Epernayplein als het waren verdwijnen achter het casinogebouw kijkende vanuit de

zee.

De aanbesteder dient vast te stellen dat het ontwerp niet getuigt van een vloeiende synergie met de

zee-land/land-zee dynamiek van het kustlandschap.

Er is ruime aandacht besteed aan de verlichting van het casinogebouw en de publieke ruimte en het

materiaalgebruik in de publieke ruimte. Dit wordt als positief beschouwd.
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De inschrijver heeft ook uitgebreid aandacht voor de mobiliteit van de site en de verkeersafwikkeling.
Dit wordt als positief ervaren. De aanbesteder ervaart het echter als negatief dat de inschrijver de
ingang van de ondergrondse parking behoudt aan de zijJde van het Epernayplein waardoor kruising

met zwakke weggebruikers noodzakelijk blijft.

Daarnaast heeft de inschrijver aandacht voor de verlichting van de publieke ruimte hetgeen als positief

wordt ervaren.

De offerte van de inschrijver ODEZEE wordt samen met de offerte van inschrijver NES voor dit
gunningscriterium als minst goed beoordeeld aangezien de betreffende inschrijvers ontwerpen
voorstellen die nauwelijks tot geen aandacht hebben voor het DNA van de gemeente Middelkerke
waarbij niet voorzien wordt in de integratie van het casinogebouw en de omgeving als één geheel.
Hier hebben beide inschrijvers een dermate groot project voorgesteld dat de zichtlijnen voor de
achterliggende appartementen en handelszaken sterk worden beperkt. Bovendien is zoals bij NES
een deel van het ontwerp niet inbegrepen in de prijs. Dit wordt als negatief ervaren en is minder het

geval bij de offerte van de inschrijvers The Pearl en Nautilus.

De inschrijver ODEZEE is er minder goed in geslaagd de ruimtelijke context van Middelkerke te
integreren met het aangeboden casinogebouw. Het basisconcept van het ontwerp is minder sterk
aanwezig dan bij inschrijvers Nautilus en The Pearl. Vanuit zichtlijnen heeft men een volume
gedefinieerd waarrond men open ruimte heeft gecreéerd. Het gevolg van dit concept is dat men op
deze manier een massief volume heeft gemaakt, een soort enveloppe, waarin men de functies heeft
ondergebracht. Dit concept is enkel op papier waar te nemen maar niet op het terrein zelf. Hetzelfde

kan ook gezegd worden bij het basisconcept van de inschrijver NES.

De inschrijver ODEZEE behoudt bovendien de verkeersafwikkeling via het Epernayplein naar de
ondergrondse parking hetgeen als negatief wordt beoordeeld. Deze integratie tussen casinogebouw
en omgeving als één geheel waarbij dit bovendien op maat is gemaakt van de Middelkerke is zeer
duidelijk terug te vinden in de offerte van de inschrijver Nautilus. In de offerte van inschrijver The Pearl
is deze integratie van het casinogebouw in de omgeving in betere mate terug te vinden dan in het

voorliggende ontwerp van inschrijver ODEZEE.

De grondinname van het massieve casinogebouw is groot zodat er weinig nieuwe publieke ruimte
gecreéerd wordt. De restruimten rondom het casinogebouw fungeren als publieke ruimte. Dit is veel
minder het geval bij de offertes van de inschrijvers Nautilus en The Pearl. Dit wordt dan ook als

negatief beoordeeld door de aanbesteder.
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Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver ODEZEE dan ook beoordeeld als zijnde

“voldoende” met betrekking tot het tweede gunningscriterium “Stedenbouwkundige kwaliteit van de

omgevingsstudie en de wisselwerking met de architectuur van het casinogebouw”. Om die redenen

wordt de offerte van de inschrijver ODEZEE dan ook als minder goed beoordeeld dan de offertes van

de inschrijvers Nautilus en The Pearl met betrekking tot dit gunningscriterium. Overeenkomstig

hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver ODEZEE dan ook 10 punten met betrekking

tot dit gunningscriterium.

Samenvalfting punten

Uit wat voorafgaat, leiden we het volgende af:

Nautilus NES

The Pearl

ODEZEE

Score 20,00 10,00

15,00

10,00

69



Gunningscriterium 3. Architecturale kwaliteit van het ontwerp van het Casinogebouw en de

wisselwerking ervan met de omgeving- 20 punten

Beoordelingsmethodiek

Dit derde gunningscriterium zal worden beoordeeld aan de hand van twee
beoordelingselementen, nameljjk (1) de ruimteljke schil van het Casinogebouw en de
wisselwerking ervan met de omgeving (Publieke Ruimte en Zeewering) en (2) de

functionaliteit van de indeling van het Casinogebouw.

De architecturale kwaliteit van het ontwerp van het Casinogebouw en de integratie ervan in de
omgeving en de functionaliteit van de indeling van het Casinogebouw zullen worden

beoordeeld aan de hand van de nota die de Inschrijver aan zijn Offerte toevoegt

In deze nota zal de Inschrijver enerzijjds dieper ingaan op de ‘ruimteljke schil” van het
Casinogebouw en de wisselwerking ervan met de omgeving. Hierbij zal aandacht besteed
dienen te worden aan de uiterljke vormgeving van het Casinogebouw, de afstemming qua
architectuur met de omgeving, de interactie met de omgeving en de beleving van het
Casinogebouw. De Aanbesteder wenst hierbij te benadrukken, zoals reeds vermeld in de
selectieleidraad en onderhavig opdrachtdocument, dat overeenkomstig het geldende PRUP
een architecturaal hoogstaand kwalitatief beeldversterkend concept is vereist. De gemeente
Middelkerke wenst dan ook een Casinogebouw te realiseren met een sterke architecturale
uitstraling die tevens rekening houdt met de unieke omgeving. Hierbij moet een ruimtelijke
synergie ontstaan tussen het Casinogebouw en de unieke omgeving zodat deze elkaar
versterken. De Aanbesteder beoogt geen spektakelarchitectuur die geen rekening houdt met

de omgeving.

Daarnaast zal de Inschrijver in de nota aandacht hebben voor hoe de ‘ruimteljjke schil” van
het Casinogebouw en de binnenruimten met elkaar ‘corresponderen”. Hierbjj zal worden
aangegeven hoe de inferactie tussen beiden plaatsvindt (bijv. visuele interacties, gebruik van

bepaalde materialen e.d.).

Anderzijds zal de Inschrijver in de nota dieper ingaan op de functionaliteif van de indeling van
het Casinogebouw samen met de leesbaarheid van het Casinogebouw voor de gebruikers.
Hierbjj dient aandacht te worden besteed aan het samenbrengen van de verschillende

functies die het Casinogebouw bevat.
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Omschrijving

Naultilus

De inschrijver voegt een nota architectuur toe bestaande uit 19 pagina’s voorzien van afdoende
beeldmateriaal. Daarnaast voegt de inschrijver tevens een architectuurboek toe bestaande uit 70

pagina’s.

Als eerste wordt ingegaan op de nota architectuur dewelke aanvangt met de ruimtelijke schil en
omgeving. De inschrijver zet hierbij in op het dak van het casinogebouw als goed toegankelijke,
publieke ruimte om zo de publieke ruimte te verweven met het meer private karakter van een casino-
en evenementenlocatie. Op die manier wordt de locatie niet gedomineerd door een bouwvolume maar
door het nieuwe landschap. Bovendien is het dak tevens functioneel aangezien het eenvoudig
overwaadbaar is. Het casinogebouw is vanop afstand herkenbaar en toch telkens anders. Vanop 5 km
afstand herkent men het hotel als bolder in de omgeving. Deze bolder verandert ’s avonds in een
diamant door de voorziene verfichting. Vanop een nabijere afstand van 100 meter kan men de gevels
van het casinogebouw waarnemen waarna men op 1 meter afstand de detaillering van het
casinogebouw kan vaststellen met de beglaasde gevels van de laagbouw. De materialisatie van het
daklandschap is een mix van de bestrating op de Zeedijk en het Epernayplein en groenviakken.
Rondom het hotel, hetgeen wordt voorzien in de bolder, is een tweede huid opgetrokken uit hout en
duurzaam materiaal dat zich goed houdt in de kustorngeving en verbindingen maakt met elementen

van de kust.

Daarna gaat de inschrijver in op de ruimtelijke schil en het interieur van het casinogebouw waarbij de
beleving van strand en zee centraal staat en de omgeving zoveel mogelijk naar binnen wordt
gebracht. De gevels worden voorzien van beglazing om het daglicht maximaal naar binnen te
brengen. De materialisatie van het casinogebouw is ondersteunend aan de glazen gevels en
uitzichten waarbij de inschrijver heeft gekozen voor hout, beton en wittinten ondersteund met aardse
tinten. De inschrijver maakt gebruik van textuur, ritme en de organische vorm van het dak. De
materialen die buiten voorzien worden aan de gevel worden teruggebracht in het interieur. De
plafonds worden voorzien in houten lamellen die de vorm van het bovenliggende duinlandschap
volgen en geven richting aan de verschillende ruimtes. Her en der zijn de plafonds doorsneden door
grote daklichten om zo in het hart van het casinogebouw ook daglicht binnen te brengen. De inkom
baadt zo tevens in daglicht door een lichtstraat rondom de omtrekt van het hotel en is voorzien van
een 12 meter hoge vide. Vanuit de inkom kan men de verste hoeken van het casinogebouw zien. De
inkom wordt voorzien van een waterelement. De evenementenhal is gematerialiseerd met een stenige

afwerking en indirecte lichtinval. De ondergrondse parking is kolomloos, hoog en voorzien van een
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lichte vloerafwerking met natuurlijke grijstinten. De inschrijver voegt beeldmateriaal toe van de

materialisering binnen en buiten.

Daarna wordt ingegaan op de functionaliteit van de indeling. In het lage volume onder het verheven
maaiveld bevinden zich de inkom, de evenementenzaal, het restaurant en de inkom van het casino.
Het verticale volume herbergt het hotel. De bolder van het hotel is geplaatst boven de inkom en de
receptie op de eerste verdieping is gekoppeld aan de algemene inkom en verbonden met een
buitenterras op het verheven maaiveld. Hier bovenop zijn 4 lagen voorzien met de hotelkamers
waarbij de kamers zijn gesitueerd rondom een kern met trappen en liften. Helemaal bovenin wordt de
ontbijtzaal voorzien. Het horizontale volume bestaat uit 2 lagen waarbij de onderste laag zich onder
het niveau van de Zeedijk bevindt en de back of house bevat van de evenementenzaal, het
restaurant, het hotel en het casino en de grote technische ruimte. Alle publieke functies zitten op het
maaiveld. De inschrijver heeft qua routing extra aandacht besteed aan een casinogebouw dat leest en
functioneert als 1 geheel. Er is enerzijds de logistieke stroom om het functioneren van het
casinogebouw te faciliteren en anderzijds de publieke stroom. De logistieke stroom begint en eindigt in
de ondergrondse parking dewelke is opgevat als een lange ruime parkeergarage onder de Zeedijk
met entrees in de Jules Van Den Heuvelstraat en de Jean Van Hinsberghstraat met een inrijhoogte
van 3 meter en een opstelplaats voor de deur op kelderniveau. De ondergrondse parking is dan ook
geschikt voor aan- en afvoer van goederen zodat het autoverkeer niet moet kruisen over het
Epernayplein. Bij grote evenementen is het mogelijk om podiumstukken of ander materiaal via een
grote lift rechtstreeks van de inkom naar de evenementenzaal te brengen. Parralel aan de
ondergrondse parking heeft de inschrijver een logistieke gang voorzien over de lengte van het
casinogebouw die de back-of-house van het restaurant en de evenementenzaal verbindt. Het publiek
kan het casinogebouw op verschillende punten betreden, maar de hoofdinkom is aan het
Epernayplein en direct daaronder de ingang van de ondergrondse parkeerstraat dewelke beiden
uitkomen in de centrale inkom van het casinogebouw. De centrale inkom heeft een visuele relatie met
elk deel van het casinogebouw. Naast de hoofdingangen zijn er ook nevenentrees via de terrassen
van het restaurant en de wandelpromenade. De evenementenzaal is voorzien van deuren naar de
zeezijde en de wandelboulevard om de publieke ruimte te betrekken. Het hotel heeft tevens een
inkom op niveau van het daklandschap waaraan een privéterras is voorzien. Het casino heeft enkel

toegang door een beveiligd checkpoint, die op haar beurt enkel bereikbaar is via de centrale inkom.

Vervolgens gaat de inschrijver in op de verlichting hetgeen voor zowel binnen als buiten uit 3 lagen
bestaat, namelijk basisverlichting, accentverlichting en sfeerverlichting. Er is voorzien in ingebouwde
verlichting in de luifel voor een gloed langs de gevel en een helder verlichte kern van het
casinogebouw. De lobby is voorzien van groepjes richtbare armaturen. De houten afwerking wordt

extra aangelicht en de glazen dakranden zijn voorzien van waterglas. De routing wordt ondersteund
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door stijgpunten te benadrukken en wanden aan te lichten. De houten lamellen plafonds worden
voorzien van spanningsrails tussenin met verlichting, zowel spots als diffuse verlichting. In de
evenementenhal worden ook spanningsrails voorzien en hijsbare buizen. De ondergrondse parking
wordt voorzien van functionele verlichting. De verlichting van de publieke ruimte werd echter reeds

mee opgenomen in de beoordeling van het tweede gunningscriterium.

Vervolgens wordt ingegaan op het architectuurboek waarin het planconcept wordt opgenomen, de
wijze waarop de ruimtelijke karakteristiecken zijn ondergebracht in het concept en waarin de
kernvragen worden aangepakt. De inschrijver gaat in het architectuurboek in op het planconcept en
het ontwerp met zijn uitgangspunten. Er wordt meer in detail ingegaan op de ruimtelijke schil en
omgeving, de ruimtelike schil en het interieur en de functionaliteiten van de indeling van het

casinogebouw. Het architectuurboek wordt voorzien van beeldmateriaal.

Naar aanleiding van het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 werd aan de inschrijver Nautilus
een bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de onderhandelingen. In zijn
antwoord op één van de gestelde vragen gaat de inschrijver Nautilus nogmaals in op de inpassing van
het casinogebouw en de landschapsarchitectuur binnen de huidige stedenbouwkundige
context/omgeving. Hierbij stelt de inschrijver dat de uitgangspunten van het ontwerp, namelik de
autoluwe openbare ruimte, de continue dijk, de V/T-ratio en de historische verwijzing, werden
uitgewerkt in de architectuur en herkenbaar zijn in de vormentaal en materialisatie. Door het gebruik
van vioeiende vormen wordt het casinogebouw een organisch geheel van de nieuwe
verblijfsomgeving. Om een sterke visuele relatie met de omgeving aan te gaan, worden de opstanden
van het casinogebouw volledig beglaasd voorzien waarbij het programma dat gelegen is op het
raakviak tussen binnen en buiten een publiek karakter kent en representatief van aard is. Bijkomend
benadrukt de inschrijver dat de materialisatie van het daklandschap een continuering is van de
materialen van de Zeedijk en het Epernayplein zodat het dak een verlengde is van de publieke ruimte.
De tweede huid omheen het hotel is voorzien van een duurzaam soort hout dat in de loop der tijd zal

vergrijzen en zich zo zal voegen in het kleurenpalet van de kust.

NES

De inschrijver voegt in zijn offerte zijn visie op architectuur en omgeving toe bestaande uit ongeveer
177 pagina’s, voorzien van afdoende beeldmateriaal. Met betrekking tot onderhavig gunningscriterium
zal enkel ingegaan worden op de ruimtelijke schil van het casinogebouw en de wisselwerking ervan
met de omgeving en de functionaliteit van de indeling van het casinogebouw. Betreffende komt aan

bod onder punt 3.5 van de offerte van de inschrijver met betrekking tot de architecturale uitwerking.
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In zijn project voorziet de inschrijver 2 ellipsvormige hoofdgebouwen dewelke worden verbonden door
een doorgaande passage in het midden. De evenementenzaal is hierbij een introvert en grotendeels
raamloos gebouw waarbij het gebouw is opgevat als een hellend geheel waarvan het hogere gedeelte
zich opent naar het Epernayplein toe. Het casino/hotel/restaurant is opgebouwd als een gebouw
binnen een gebouw waarbij het hotel de buitenste ring vormt. Het centrum van de middenkolom wordt

ingenomen door het casino hetgeen wordt voorzien van natuurlijk licht door 2 lichtkoepels.

In verband met de architecturale uitwerking gaat de inschrijver als eerste in op de ruimtelijke schil. De
gevel wordt hierbij afgewerkt in glas en matte geanodiseerde aluminium panelen met een warme
honingachtige en zanderige kleur voor integratie met de landschapsomgeving. De evenementenzaal
is bekleed met panelen van hetzelfde formaat. Door het ophangen van de panelen in verschillende
inclinaties wordt textuur en variatie gegeven aan het volume. De gevel van het hotelvolume is
samengesteld uit aluminiumpanelen met 2 verschillende maten en 3 verschillende inclinaties. De
aluminiumgevel wordt gecontrasteerd met de beglazing omheen de foyer en de meeste openbare
ruimtes op de begane grond. Dit contrast wordt verder benadrukt door het verbindingsdak van de

foyer. De inschrijver geeft beeldmateriaal mee met betrekking tot de gevels van het casinogebouw.

Vervolgens wordt ingegaan op de functionele identiteit en de leesbaarheid met als eerste de
evenementenzaal. In de actieve toestand zorgt de evenementenzaal voor een efficiénte werking.
Wanneer praktisch mogelijk wordt de activiteit op de voorgrond geplaatst en zichtbaar gemaakt in de
aangrenzende foyer dankzij de glazen opening tussen de evenementenzaal en het Epernayplein. In
niet actieve toestand ftreedt het casinogebouw volgens de inschrijver in wisselwerking met de
landschapselementen buiten en biedt het een dakterras gericht op de zee. De inkomhal/foyer bevindt
zich in het midden van het Epernayplein van waaruit het de publieke beleving van het project
samenbrengt. De foyer is open en is zowel zichtbaar vanaf het Epernayplein als vanaf de promenade
en het strand en fungeert als visitekaartje van het project. De foyer verbindt alle openbare ruimtes
onder één dak door de aluminiumgevel op te tillen met een open glazen scheiding. Het restaurant, de
ingang van het casino, de check-in van het hotel en de lobby bevinden zich zo allemaal onder het dak
van de gemeenschappelijke foyer. Met betrekking tot het restaurant stelt de inschrijver dat dit zich
rond de begane grond van het hotel buigt en uitkijkt over een beschut terras, het strand en de zee. Het
zitgedeelte van het restaurant sluit aan op de foyer. De afwerking van het restaurant is dan ook
dezelfde als van de foyer. De centrale ligging van het restaurant maakt dat alle hotelkamers te
bereiken zijn van hieruit. Tot slot gaat de inschrijver in op het hotel/casino waarbij de vides worden
benadrukt. De eerste vide is de vorm van een kloof tussen het hotel en het casino en definieert de
hoofdcirculatie op de verschillende hotelniveaus en wordt geaccentueerd door een lichtkoepel. De
andere twee vides vormen de bepalende kenmerken van het interieur van het casino waarbij de ene

vide een lichtkoepel combineert met een centrale spiraaltrap en een lange kroonluchter. De tweede
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vide biedt een lichtstel in het casino via de lichtdoorlatende bodem van het zwembad op het dakterras

van het hotel.

Naar aanleiding van het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 werd aan de inschrijver NES
een bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de onderhandelingen. In zijn
antwoord op één van de gestelde vragen gaat de inschrijver NES nogmaals in op de inpassing van
het casinogebouw en de landschapsarchitectuur binnen de huidige stedenbouwkundige
context/omgeving. Hierbij stelt de inschrijver dat zijn voorstel de visuele, ruimtelijke en ervaringsgericht
cruciforme vorm, namelijk loodrecht en langs de kust uitgestrekt, promoot. Het Epernayplein wordt
hierbij gezien als scharnier of hart van de stad. Met zijn ontwerp stelt de inschrijver een verruiming van
de stedelijke context voor waarbij het ontwerp verder gaat dan de huidige kustverdediging. De
gebouwen zijn op een dergelijke manier vormgegeven en gesitueerd dat deze dienst doen als
verlengstuk van het Epernayplein en vice versa. Hierbij stelt de inschrijver dat de verschillende
profieltypen van “hard-stedelijk” en “zacht-landschappelijk” ter hoogte van het ontwerp gecombineerd

worden tot een profielmix.

The Pear!

De inschrijver voegt met betrekking tot de architecturale kwaliteit in zijn offerte een visienota concept

casino Middelkerke toe bestaande uit 7 pagina’s.

Hierbij gaat de inschrijver dieper in op het programma hetgeen op een specifieke manier wordt
ingepast, startende met de polyvalente zaal dewelke zich samen met casino bevindt op de
gelijkvioerse verdieping. De polyvalente zaal maakt hierbij verbinding met de inkomzone, de
hellingbaan en het Epernayplein. Hierdoor krijgt de zaal natuurlijk licht, uitzicht en een binnen-
buitenrelatie dewelke kan worden uitgebreid of ingeperkt. Een aantal filters worden voorzien door de
inschrijver om de zaal eventueel meer autonoom te laten functioneren. De zaal s
compartimenteerbaar en uitgerust met de nodige voorzieningen om autonoom te kunnen bestaan in
het grotere geheel. De zaal is voorzien van verticale circulatie dewelke enerzijds aansluit op de
ondergrondse parking en de loskade en anderzijds op liften die leiden naar de dijk en het binnenplein.
Daarnaast is er tevens een mezzanineniveau aanwezig in de zaal. Ter hoogte van de glaspartij kan de
aansluitende loungebar worden uitgebreid op de dijk. De verblijffsruimte van het casino ligt op niveau
+1 op het middenplein. Op die manier lijkt het project zijn gebruikers “binnenkamers” te houden
zonder afstotend te werken. Het binnenplein, de polyvalente zaal en het bovenplein zijn als extravert
opgevat, terwijl de lounge-bar en het casino eerder introvert zijn maar toch nog in verbinding staan
met de omgeving. De glaspartijen van de polyvalente zaal en de foyer zijn vergroot om het gesloten

vlak tot een minimum te herleiden. Aan de westkant voorziet de inschrijver de hellingbaan en
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begeleidende glaspartij die zorgen voor een binnen-buitenrelatie. Onder de hellingbaan wordt de
relatie loungebar/hotel met de publieke ruimte mogelijk gemaakt door een horizontaal raam en een

grote inham ter hoogte van de lobby.

Het casino is gesitueerd op het gelijkvioers aan de zeekant en voorzien van grote glaspartijen voor
een open relatie met de omliggende promenade. Het casino is toegankelijk vanuit de foyer en de

ondergrondse parking.

De foyerzone sluit aan op de inkom en is voorzien van een vestiaire en sanitair. Aan de oostzijde biedt
de foyer toegang tot de polyvalente zaal en aan de westzijde vormt deze een verlengde van een

lounge- en lobbyruimte voor het hotel. De foyer is opgevat als een 8 meter hoge vide.

De hellingbaan is de verbinding met het middenplein en start vlakbij de centrale ingang op de dijk om
zo de binnen-buitenrelatie duidelijk te maken. De bezoeker op de hellingbaan kan doorzichten
waarnemen door het casinogebouw om zo de binnen en buitengrenzen van het casinogebouw in zich

op te nemen.

Het middenplein is het hart van het project en voorzien van een groot terras dat aansluit op de
brasserie, het restaurant en de multifunctionele ruimtes voor bijeenkomsten en vergaderingen. Het
middenplein is uitgewerkt in dezelfde zandkleurige tegel als de hellingbaan en voorzien van een
aantal grote zittrappen, water-, licht- en geluidfeatures. Het middenplein fungeert als verzamelplek en

rustplaats.

De brasserie is voorzien op niveau +1 van zicht op zee en op de dijk. De materialen worden van
buiten naar binnen doorgetrokken. Het middenplein loopt door in de brasserie zodat binnen een
overdekt buiten wordt. De gevel opent zich naar het binnenplein met grote uitschuifbare ramen. De
brasserie is ook een verbindend element met het hotel, hetgeen beschikt over een eigen restaurant

dat ook uitgeeft op het binnenplein.

Het hotelvolume sluit aan op het binnenplein aan de noordoostelijke zijde en gaat open richting
zuidwesten. Het hotelvolume lijkt boven het middenplein te zweven zodat een doorzicht naar de zee
gewaarborgd blijft. Het hotel is voorzien van een 90-tal kamers die rond het middenplein liggen. Het
overgrote deel van de kamers heeft zicht op zee of langs de dijk. De andere kamers hebben een
relatie met het middenplein. De lobby van het hotel is voorzien op het gelijkvioers, de restaurantruimte
op de 1e verdieping waarbij dit aansluit op het binnenplein. Het hotel is ook toegankelijk via de
ondergrondse parking. De inkomzone van het hotel is een verlengde van de lounge dewelke zich

tevens aan de centrale ingang bevindt. Het hotel is voorzien van natuurlijke materialen.
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Tot slot is de parking ondergronds voorzien met een fietsenstalling en logistieke en technische
ruimtes. Kleedkamers en sanitair is ook voorzien. De liften kunnen de keuken, het hotel en het
zijtoneel van de polyvalente ruimte bedienen. De ondergrondse parking wordt ontsloten door een
concentrische vorm rond het casinogebouw waardoor de in- en uitgang een onderdeel is van de

architectuur van het casinogebouw.

De inschrijver voegt bijkomend nog beeldmateriaal toe van de gebruikte materialen waaronder de
dunschalige beton dewelke wordt aangewend als gevelbekleding waarvan tevens de technische fiche

wordt gevoegd en enkele referenties.

Naar aanleiding van het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 werd aan de inschrijver The
Pearl een bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de onderhandelingen. In
zijn antwoord op één van de gestelde vragen gaat de inschrijver The Pearl nogmaals in op de
inpassing van het casinogebouw en de landschapsarchitectuur binnen de huidige stedenbouwkundige
context/omgeving. Hierbij stelt de inschrijver dat hij met zijn ontwerp inspeelt en uitgaat van de unieke
situatie doordat de vormgeving van de zeewering het algemene beeld van de Zeedik en de
achterliggende architectuur van het casinogebouw en zijn omgeving beinvioedt. Verder stelt de
inschrijver dat de architectuur van het ontwerp uitlopers en vaste elementen heeft in de publieke
ruimte waarbij deze wordt versterkt door de geleiding van de verschillende verkeersstromen. Ook stelt
de inschrijver dat door de vorm en inplanting van het casinogebouw uitzichten en lichtinval worden
gevrijwaard zodat de relatie tussen het Epernayplein en het casinogebouw fungeren als één geheel.
De inschrijver stelt dat de architectuur als een aangespoelde parel is. Bijkomend stelt de inschrijver
dat door het casinogebouw zo publiek mogelijk te maken de inname van publieke ruimte tot een
minimum wordt beperkt. Tot slot heeft de vormgeving van het casinogebouw als doel een stimulans te

zijn voor blijvende vernieuwing.

ODEZEE

De inschrijver voegt in zijn offerte een nota architecturale kwaliteit toe bestaande uit 96 pagina’s
voorzien van afdoende beeldmateriaal. Hierin gaat de inschrijver in op de architecturale kwaliteit en de
buitenbeleving, de binnenbeleving van het nieuwe casinogebouw, het verlichtingsplan, het
energieverbruik en duurzaamheid, grondplannen, gevels, doorsneden en ruimtestaat. In het kader van
onderhavig gunningscriterium wordt enkel ingegaan op de buiten- en binnenbeleving van het

casinogebouw.

Als eerste wordt ingegaan op de architecturale kwaliteit en buitenbeleving van het casinogebouw. Het

casino en de evenementenzaal, beiden met zicht op zee, vormen het centrum van het casinogebouw
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en worden aangevuld met een hotel en een grand café met terrassen aan de zeedijk en het strand.
Het casinogebouw is ontworpen als onderdeel van het nieuwe kustlandschap waarbij de architectuur
van de nieuwe zeewering en het casinogebouw een geheel vormen. De organische lijnen van het
nieuwe landschap en de golvende gevels van de architectuur van het casinogebouw zijn geinspireerd
op de golven van de zee. De inschrijver herhaalt het ruimtelijke concept, doch hiermee wordt geen

rekening gehouden bij onderhavig gunningscriterium.

Vervolgens wordt ingegaan op het materiaalgebruik waarbij als uitgangspunt wordt uitgegaan van het
materiaal palet hetgeen voor de GDU-dijk wordt toegepast, namelijk robuuste materialen die met
normaal onderhoud gedurende lange tijd hun uitstraling en kwaliteit blijven behouden. De inschrijver
werkt met prefabbeton in lichte tinten en met verschillende afwerkingen en texturen. Vioerranden van
het casinogebouw worden uitgevoerd gelijk aan de overslagelementen van de GDU-dijk bijvoorbeeld.
Als aanvulling wordt gewerkt met blauwe hardsteen voor bijvoorbeeld de vloer van de sanitaire
ruimten. De terrassen, het schrijnwerk van de gevels van het casinogebouw, de terrassen en de
architecturale elementen op de GDU-dijk worden uitgevoerd in bamboe. De basismaterialen worden
aangevuld met materialen als terrazzo, messing en reliéfbeton dewelke respectievelik worden
gebruikt in de algemene ruimten van het casinogebouw, als accent doorheen het gehele

casinogebouw.

De gevels van het casinogebouw zijn transparant en worden voorzien van glaspartijen zodat vanuit
het interieur maximaal zicht mogelijk is op het kustlandschap. De glaspartijen zijn voorzien van
bamboe lamellen om de zon tegen te gaan en de gewenste privacy van bepaalde onderdelen te
waarborgen. De evenementenzaal kan eventueel volledig worden geopend aan de zijde van het
strand en het evenementenplein aan de Zeedijk. Het casinogebouw is voorzien van omlopen en
terrassen om en op het casinogebouw. De architectuur van het casinogebouw wordt verdergezet in
het interieur waarbij de centrale foyer het hart vormt en zich uitstrekt over de hele hoogte van het
casinogebouw. De verschillende functies worden van hieruit ontsloten door een trap dewelke de

gasten brengt ot op de verschillende niveaus.

De inschrijver gaat in op de ruimtelijke relaties waarbij de functies zo zijn geplaatst dat ze op een
logische positie ten opzichte van elkaar en van de site zijn gerangschikt. De inschrijver geeft aan dat
het schetsontwerp flexibiliteit biedt voor gewenste aanpassingen. De functies zijn gerangschikt
rondom de centrale foyer. Op het gelijkvloers aan de noordzijde bevinden zich de logistieke functies
en de technieklokalen en is de toegang van de ondergrondse parking voorzien aan het entreeplein.
Aan de zeezijde worden de lokalen voor de medewerkers voorzien. Het restaurant bevindt zich aan de
westziide op het gelijkvloers en sluit met haar terrassen aan op de wandelboulevard en het

evenementenplein én is voorzien van glas zodat het een zicht geeft op de zee en de Zeedijk. Het
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casino en de evenementenzaal zijn voorzien in de flanken van het casinogebouw op de eerste
verdieping en worden ontsloten door liften en de trappartij. Beiden hebben zicht op de zee en op de
Zeedijk. Rondom is een omloop voorzien die tevens dienst doet als terras, secundaire toegangsweg
en vluchtroute. Op de 2e verdieping is de foyer van het hotel voorzien met zicht op het Epernayplein
en de hotelbar aan de zeezijde. Vanuit deze foyer zijn de hotelkamers en ondersteunende functies
bereikbaar. De 2e verdieping biedt ook plaats aan de lokalen voor artiesten ten behoeve van de
evenementenzaal. Aan de zijde van het casino is een mezzanine voorzien met onder meer de
sportsbar. De hotelkamers zijn voorzien op de bovenliggende verdiepingen met afwisselend zicht op
zee of het Epernayplein. Hier bevinden zich ook groenpartijen en een buitenzwembad voor het

wellnesshotel.

In een volgend deel gaat de inschrijver in op de binnenbeleving waarbij als eerste wordt ingegaan op
de ondergrondse parking met een hoogte van 4 meter hetgeen zorgt voor een overzichtelijke parking
dewelke tevens bereikbaar is voor de dagelijkse goederenlogistiek van het casinogebouw. De foyer
als hart van het casinogebouw onthaalt de gasten in de vorm van een atrium over de volledige hoogte
van het casinogebouw. Vanuit de foyer zijn alle functies zichtbaar bij binnenkomst. De foyer werkt als
schakel tussen de verschillende functies. De foyer is voorzien van een centraal geplaatste balie van
waaruit de verschillende functies worden ontsloten via de centrale trap of liften of naar het restaurant
op het gelijkvloers. De foyer is tevens voorzien van een vestiaire en sanitair alsmede van liftkernen en
vluchttrappen. Het grand-café restaurant is voorzien op het gelijkvioers aan de westvleugel van het
casinogebouw met grote glaspartijen met zicht op zee, strand, de nieuwe zeewering en het nieuwe
evenementenplein. Het restaurant is toegankelijk vanop het Epernayplein en vanuit de secundaire
entree aan de zeezijde van het casinogebouw en is voorzien van ruime terrassen waarvan een groot
gedeelte gelegen is in de zon. Het gedeelte van het terras onder de evenementenzaal is overdekt en
kan “year round” aangewend worden. Het casino is voorzien op de eerste verdieping van het
casinogebouw in de rechtervieugel met een zicht op het strand en de zeedijk. Het casino is bereikbaar
via de trap vanuit de foyer of via een eigen ingang vanuit de ondergrondse parking. Ook is het
mogelijk om nog een aparte ingang aan de gevel te maken. De inschrijver heeft liften voor personeel,
goederen en geldtransport voorzien en tevens liften en roltrappen voor de gasten in het
casinogebouw. Het casino is uitgelegd rondom een centrale ‘sculpture bar’ waarrond de
spelactiviteiten zijn gerangschikt. Onder de mezzanine worden de slotmachines en een ‘high limit
area’ voorzien. Het restaurant en de tafelspelen zijn voorzien aan de gevel waar ze kunnen genieten
van het uitzicht. De mezzanine is voorzien voor de sportsbar en andere spelvormen. Vervolgens wordt
ingegaan op de evenementenzaal dewelke is gesitueerd op de 1e verdieping aan de zeezijde
waardoor een maximale interactie met de zee mogelijk is. De evenementenzaal is voorzien van een
omloop dewelke dienstdoet als buitenterras en tevens als buitentoegang en vluchtroute. De zaal wordt

ontsloten door de centrale trap en liften. Langs de buitenzijde is in de foyer een secundaire entree
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opgenomen die tevens de omloop rond de zaal vanaf het plein ontsluit. De zaal is tevens uitgerust met
een goederenlift dewelke bereikbaar is vanaf de ondergrondse parking. Een buitenlift is voorzien aan
de zeezijde van de gevel. De zaal is voorzien van een vlakke vloer. Het zijtoneel is voorzien vlakbij de
goederen- en personeelsliften. Er is een tweede opstellingsmogelijkheid voorzien voor een podium
aan de strandzijde waarbij de gevel volledig kan worden geopend. De zaal is opdeelbaar in 4 ruimten
die ieder vanuit de gemeenschappelijke toegangsruimten ontsloten kunnen worden. Op de verdieping
zijn naast de evenementenzaal ook een 2-tal polyvalente ruimten voor kleinschaliger bijeenkomsten
voorzien. De artiestenfoyer en kleedkamers zijn voorzien op de tussenverdieping met directe toegang
tot het zijtoneel en de liftkernen. De evenementenzaal is voorzien van een zware betonnen viocer en
een betonnen dak om geluidsoverlast te reduceren. Daarnaast is de evenementenzaal uitgerust met
akoestische lamellen in de vorm van golven op de wanden en plafonds. Tussen deze lamellen is
ruimte voor technische voorzieningen. Als laatste wordt ingegaan op het hotel waarbij de inschrijver
een wellness-resort hotel voorstelt. Het hotel kan hierbij uitgerust worden met een spa, zwembad,
massageruimten, fitness en yogaruimten. De foyer van het hotel is voorzien op de 2e verdieping direct
boven de hoofdentree van het casinogebouw en voorzien van een terras met zicht op het
Epernayplein. De foyer is bereikbaar via de trap van de centrale inkom. Aan de andere zijde van de
foyer is de hotelbar voorzien met zeezicht en een ruim terras. Op het dakterras is een ruimte voor een
zwembad met zicht op zee. De kamers zijn ruim waarbij de luxekamers voorzien zijn van een hamam
die dienst doet als doucheruimte. Tevens kunnen er familiekamers, suites en appartementen
opgenomen worden in het hotel. Tot slot geeft de inschrijver nog een aantal alternatieven mee voor

een succesvolle exploitatie.

Naar aanleiding van het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 werd aan de inschrijver
ODEZEE een bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de
onderhandelingen. In zijn antwoord op één van de gestelde vragen gaat de inschrijver ODEZEE
nogmaals in op de inpassing van het casinogebouw en de landschapsarchitectuur binnen de huidige
stedenbouwkundige context/omgeving. Hierbij stelt de inschrijver dat het casinogebouw is ontworpen
als integraal onderdeel van het nieuwe kustlandschap waarbij de architectuur van het casinogebouw
en de architectuur van de nieuwe zeedijk een onlosmakelijke stedenbouwkundige en architecturale
eenheid vormen. De inschrijver stelt dat het casinogebouw in architectuur en materialisatie aansluit op
de nieuwe zeedijk. De inschrijver heeft een aantal principes toegepast om het casinogebouw en de
publieke ruimte naadioos op de kustzone en stedenbouwkundige omgeving te laten aansluiten,
namelijk het afschuinen van 2 zijdes om het perspectief naar Zeedijk en zee te openen, het vergroten
van de zeewering aan de westkant en het richting zee opschuiven ervan om een zongeoriénteerde
pleinruimte te krijgen aan de Zeedijk, het accentueren van de zones door de richtinggevende natuur.
Hierdoor maakt de inschrijver van de projectsite de ontmoetingsplaats aan zee waarbij het

casinogebouw zich manifesteert als “vooruitgeschoven post” richting de zee.
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Samenvalttende beoordeling

De architecturale kwaliteit van het Casinogebouw in haar geheel, de integratie in de omgeving
en de functionaliteit van het Casinogebouw zal in haar geheel worden beoordeeld. De
uitwerking van de ruimteljjke indeling moet in haar geheel goed zijn. Architecturale aspecten
zijn niet onderling compenseerbaar. een gebrek aan architecturale kwaliteit van de
buitenruimte wordf bijvoorbeeld niet goedgemaakt door een hogere functionaliteit van de

binnenruimte.

Om die reden zal één gemotiveerde score worden foegekend. De Inschrijver met de score
"zeer goed" bekomt 100 % van de punten; de Inschrijver met de score "goed” bekomt 75 %
van de punten; de Inschrijver met de score "voldoende" bekomt 50 % van de punten, de
Inschrijver met de score "slecht” bekomt 25 % van de punten én de Inschrijver met de score
"zeer slecht” bekomt 0 % van de punten. Een te laag kwalfteitsgehalte inzake de architecturale
kwaliteit van het ontwerp (= score slecht of zeer slecht) kan aanleiding geven tot de uitsluiting

van de Offerte wegens substantiéle onregelmatigheid.

Vergeljking

Nautilus

Met zijn ontwerp toont de inschrijver een casinogebouw waarbij de ruimtelijke schil en het
onderliggende plateau van het casinogebouw een sterke wisselwerking vertonen met de omgeving.
Hierbij heeft de inschrijver aandacht voor de unieke ligging van het project waarbij de architectuur
wordt afgestemd op de omgeving en werkelijk de interactie met de omgeving aangaat. Dit wordt
nogmaals bevestigd door het antwoord van de inschrijver op één van de vragen zoals gesteld bi]
aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 in het kader van de onderhandelingen waarbij wordt

penadrukt dat het casinogebouw een organisch geheel vormt met de nieuwe omgeving.

Daarnaast vertoont het ontwerp van de inschrijver een sterke interactie tussen de ruimtelijke schil en
de binnenruimtes. In de materialisatie heeft de inschrijver de buitenbeleving doorgetrokken naar de
binnenzijde van het casinogebouw. Er is gebruik gemaakt van speelse materialen die meegaan met
het zee- en kustlandschap waaronder het houten skelet van de bolder/skyscraper en het gebruik van

lichte materialen.
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Bijkomend is de interne routing van het casinogebouw duidelijk en erg overzichtelijk hetgeen de
functionaliteit van de indeling en de leesbaarheid van het casinogebouw ten goede komt. De
gecompartimenteerde ruimtelijke indeling van de activiteiten is horizontaal functioneel verdeeld met
een 360 graden zicht vanuit de inkom naar zowel de evenementenzaal, het restaurant en het casino.
Het hotel en de foyer worden voorzien in het verticale cilindervormige volume van de

bolder/skyscraper.

Het casinogebouw is intern opgevat als een zeer lichte ruimte dewelke visueel als attractief wordt
ervaren en waarbij de opbouw dermate logisch is opgebouwd dat het casinogebouw herkenbaar en

uitnodigend aanvoelt.

De aanbesteder is van mening dat de architectuur van het voorliggende ontwerp het eerder monotone
uitzicht van de dijkappartementen en de Atlantic Wall doorbreekt waarbij inschrijver Nautilus erin
geslaagd is om een architecturaal hoogstaand kwalitatief concept naar voor te brengen dat
beeldversterkend werkt voor de gemeente Middelkerke. Hiermee beantwoordt de architectuur ten volle
aan de voorschriften van het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan. Het casinogebouw zal werken als
een icoon en beeldbepalend zijn vanaf de kustlijn door zijn specifieke architectuur en vorm dewelke

verwijst naar de schepen (bolder) en door de materiaalkeuze.

De offerte van de inschrijver Nautilus wordt als beste van de inschrijvers beoordeeld met betrekking
tot dit gunningscriterium aangezien de inschrijver een ontwerp voorstelt met een in het oog springende
architectuur dewelke tegelijk een zeer sterke wisselwerking vertoont met de omgeving en werkelijk
past in de omgeving en op de site. Hierbij trekt de inschrijver de buitenbeleving binnen in het
casinogebouw door een doordachte materiaalkeuze. Verder vertoont het ontwerp een dermate
functionele indeling en eenvoudige leesbaarheid van het casinogebouw dat het herkenbaar en
uitnodigend aanvoelt. Het casinogebouw is een architecturaal hoogstaand kwalitatief concept dat
beeldversterkend zal werken voor de gemeente Middelkerke. Al deze elementen worden als zeer
positief beoordeeld door de aanbesteder. Een dergelijke architecturale kwaliteit, zoals weergegeven,
waarbij deze op een dermate sterke wijze de wisselwerking effectief aangaat met de omgeving is niet

of in mindere mate terug te vinden in de offertes van de overige inschrijvers.

Om die redenen wordt de offerte van de inschrijver Nautilus dan ook beter beoordeeld dan de offertes

van de overige inschrijvers met betrekking tot dit gunningscriterium.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver Nautilus dan ook beoordeeld als zijnde
“zeer goed” met betrekking tot het derde gunningscriterium “Architecturale kwaliteit van het ontwerp

van het casinogebouw en de wisselwerking ervan met de omgeving”. Overeenkomstig hetgeen
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opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver Nautilus dan ook het maximum van de punten, zijnde

20 punten met betrekking tot dit gunningscriterium.

NES

Met het project brengt de inschrijver vele disciplines samen, doch waarbij voornamelijk aandacht
uitgaat naar de architectuur van het ontwerp en minder aan de wisselwerking met de omgeving. De
ruimtelijke schil van het casinogebouw bestaat voornamelijk uit aluminium panelen in een zandachtige
kleur. Dit vormt een sterk contrast met de rest van de omgeving. Dit wordt nogmaals bevestigd door
het antwoord van de inschrijver op één van de vragen zoals gesteld bij aangetekend schrijven dd. 17
augustus 2020 in het kader van de onderhandelingen waarbij de inschrijver stelt dat hij gebruik maakt
van verschillende profieltypen, namelijk “hard-stedelijk” en “zacht-landschappelijk” dewelke de
inschrijver poogt te combineren in het ontwerp. Deze combinatie komt echter niet goed tot uiting

binnen het ontwerp.

De inschrijver doet een poging naar de zee toe om de omgeving te betrekken, doch meer richting het
Epernayplein dient vastgesteld te worden dat deze wisselwerking met de omgeving er niet of
nauwelijks is. Het ontwerp vertoont eerder een breuk met de omgeving aangezien de inschrijver inzet
op contrast waarbij dit het sterkst tot uiting komt in de ononderbroken aluminium wandpanelen op de
volledige gevel van de gebouwen waarbij vervolgens op het dak van de foyer een overweldigende

groene duinachtige structuur wordt voorzien.

Er is evenmin sprake van een sterke interactie tussen de ruimtelijke schil en de binnenruimtes. De
door de inschrijver voorziene functiescheiding in twee ellipsvormige gebouwen komt immers zeer
streng over en werkt negatief op de ontmoetingsfuncties en de uitwisselbaarheid van contacten
binnen het casinogebouw. Aan de ene zijde is er de evenementenzaal in een raamloos en introvert
casinogebouw en aan de andere zijde bevindt zich het casino met lichtkoepels, het hotel en het
restaurant met zeezicht. De foyer is een doorgaande passage tussen de twee ellipsvormige

gebouwen.
Deze functiescheiding maakt tevens dat de leesbaarheid van het casinogebouw niet vanzelfsprekend
is. Het casinogebouw is opgevat als een scheiding in 2 volumes dewelke worden verbonden door een

glazen doorgang. Dit wordt als negatief beoordeeld door de aanbesteder.

De verwevenheid van het hotel en het casino komt de leesbaarheid evenmin ten goede.
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De aanbesteder is dan ook van mening dat inschrijver NES er maar matig in geslaagd is een
architecturaal hoogstaand kwalitatief concept naar voor te brengen dat beeldversterkend werkt voor
Middelkerke. Het casinogebouw zal door zijn vorm niet werken als een icoon welke beeldbepalend zal

zijn vanaf de kustlijn door zijn specifieke architectuur en vorm.

De offerte van de inschrijver NES wordt als minder beoordeeld dan de offerte van de inschrijver
Nautilus, doch gelijk aan de offerte van de inschrijver The Pearl en beter dan de offerte van de
inschrijver ODEZEE met betrekking tot dit gunningscriterium. Het ontwerp van inschrijver NES
vertoont niet een dermate sterke wisselwerking met de omgeving als het ontwerp van de inschrijver
Nautilus waarbij de buitenbeleving werkelijk tot binnen in het casinogebouw wordt getrokken. De
offerte van de inschrijver NES en The Pearl worden gelijk beoordeeld aangezien de beide offertes een
sterke aandacht hebben voor de architectuur, doch minder voor de wisselwerking van de architectuur
met de omgeving. Beide inschrijvers doen pogingen om deze wisselwerking mogelijk te maken, doch
deze zijn niet afdoende. Bovendien vertonen de offertes van de inschrijver NES en The Pearl niet
eenzelfde functionaliteit qua indeling in het casinogebouw dan het geval is bij inschrijver Nautilus. De
offerte van inschrijver NES wordt als beter beoordeeld dan de offerte van inschrijver ODEZEE met
betrekking tot dit gunningscriterium doordat de architectuur van het project van inschrijver ODEZEE
als negatief wordt beoordeeld door de aanbesteder aangezien het helemaal geen rekening houdt met

de omgeving en de wisselwerking met de omgeving.

Om die redenen wordt de offerte van de inschrijver NES dan ook beter beoordeeld dan de offerte van
de inschrijver ODEZEE, doch minder dan de offerte van Nautilus met betrekking tot dit

gunningscriterium.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver NES dan ook beoordeeld als zijnde
“voldoende” met betrekking tot het derde gunningscriterium “Architecturale kwaliteit van het ontwerp
van het Casinogebouw en de wisselwerking ervan met de omgeving”. Overeenkomstig hetgeen
opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver NES dan ook 10 punten met betrekking tot dit

gunningscriterium.

The Pear!

Met het project stelt de inschrijver een casinogebouw voor in de vorm van een witte “caracole”
dewelke een goede en robuuste doordachtheid weergeeft inzake de wisselende verschijningsvormen

van de gevelstructuur. Hierbij bestaat de ruimtelijke schil van het casinogebouw voornamelijk uit

dunschalig beton. Dit vormt een sterk contrast met de omgeving. Hierbij tracht de inschrijver met een
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groendak de verstening dewelke het casinogebouw teweegbrengt tegen te gaan, doch dit is niet

afdoende.

De aanbesteder ervaart de verschillende perspectieven op en doorzichten naar de zeewering en de
zee als positief. De inschrijver doet een poging om de omgeving in het casinogebouw te betrekken.
De aanbesteder stelt vast dat in de visienota van de inschrijver de diepgang en de wisselwerking met
de directe omgeving niet voldoende is uitgewerkt. Wel heeft de inschrijver veel aandacht voor de
circulaire belevingen en de routing doorheen het casinogebouw. Het casinogebouw is logisch

opgebouwd en relatief eenvoudig leesbaar.

Er is geen sprake van een sterke interactie tussen de ruimtelijke schil en de binnenruimtes. De door
de inschrijver voorziene witte “caracole” is een dominant en robuust casinogebouw hetgeen uitkijkt
naar zee, strand en dijk zonder dat hiermee de interactie met de omgeving effectief wordt aangegaan.
Zoals reeds gesteld doet de inschrijver pogingen om de interactie aan te gaan, doch er is eerder
sprake van een zwakke wisselwerking. De inschrijver doet geen bijkomende inspanning om de
wisselwerking met de omgeving uit te werken. Dit wordt bevestigd door het antwoord van de
inschrijver op één van de vragen zoals gesteld bij aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 in het
kader van de onderhandelingen waarbij de inschrijver wel een poging doet om met het ontwerp de

interactie met de omgeving aan te gaan, doch dit eerder beperkt blijft.

De aanbesteder is van mening dat inschrijver The Pearl er maar matig in geslaagd is een
architecturaal hoogstaand kwalitatief concept naar voor te brengen dat beeldversterkend werkt voor
Middelkerke. Het casinogebouw zal door zijn vorm niet werken als een icoon welke beeldbepalend zal
zijn vanaf de kustlijn door zijn specifieke architectuur en vorm. De functionaliteit (en de interne

leesbaarheid) van het casinogebouw wordt door dit concept sterk bemoeilijkt.

De offerte van de inschrijver The Pearl wordt als minder beoordeeld dan de offerte van de inschrijver
Nautilus, doch gelijk aan de offerte van de inschrijver NES en beter dan de offerte van de inschrijver
ODEZEE met betrekking tot dit gunningscriterium. Het ontwerp van inschrijver The Pearl vertoont niet
een dermate sterke wisselwerking met de omgeving als het ontwerp van de inschrijver Nautilus
waarbij de buitenbeleving werkelijk tot binnen in het casinogebouw wordt getrokken. De offerte van de
inschrijvers The Pearl en NES worden gelijk beoordeeld aangezien de beide offertes een sterke
aandacht hebben voor de architectuur, doch minder voor de wisselwerking van de architectuur met de
omgeving. Beide inschrijvers doen pogingen om deze wisselwerking mogelijk te maken, doch deze
ziin niet afdoende. Bovendien vertonen de offertes van de inschrijvers The Pearl en NES niet
eenzelfde functionaliteit qua indeling in het casinogebouw dan het geval is bij inschrijver Nautilus. De

offerte van inschrijver The Pearl wordt als beter beoordeeld dan de offerte van inschrijver ODEZEE
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met betrekking tot dit gunningscriterium doordat de architectuur van het project van inschrijver
ODEZEE als negatief wordt beoordeeld door de aanbesteder aangezien het helemaal geen rekening

houdt met de omgeving en de wisselwerking met de omgeving.

Om die redenen wordt de offerte van de inschrijver The Pearl dan ook beter beoordeeld dan de offerte
van de inschrijver ODEZEE, doch minder dan de offerte van Nautilus met betrekking tot dit

gunningscriterium.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver The Pearl dan ook beoordeeld als zijnde
“voldoende” met betrekking tot het derde gunningscriterium “Architecturale kwaliteit van het ontwerp
van het casinogebouw en de wisselwerking ervan met de omgeving”. Overeenkomstig hetgeen
opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver The Pearl dan ook 10 punten met betrekking tot dit

gunningscriterium.

ODEZEE

Met het project stelt de inschrijver een dermate imposant en dominant casinogebouw voor met een
teleurstellende architectuur dewelke als niet innovatief wordt ervaren door de aanbesteder. Met de
architectuur verwijst het casinogebouw naar de “Belle époque’-periode en het toenmalige
casinogebouw hetgeen inspirerend kan worden, doch waarbij de overbrenging hiervan naar een
gebouw geschikt voor een dergelijk project eerder teleurstellend is. Ondanks de goed weergegeven
nota “architecturale kwaliteit” stelt de aanbesteder heel wat contradicties vast met betrekking tot de
uitwerking van de architectuur. Het architectuurconcept neigt sterk naar het casinogebouw van Venlo

of van Scheveningen en is voornamelijk een overdaad aan lijnen en perspectieven.

Bovendien heeft de inschrijver aandacht voor de architectuur van het ontwerp en weinig tot geen
aandacht voor de wisselwerking ervan met de omgeving. De inschrijver heeft met zijn ontwerp een
architectuur ontwikkeld dewelke op eender welke plaats zou kunnen worden ingeplant gelet op het
gebrek aan wisselwerking met de omgeving. Dit wordt nogmaals bevestigd door het antwoord van de
inschrijver op één van de vragen zoals gesteld bij aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 in het
kader van de onderhandelingen waarbij de inschrijver stelt dat het casinogebouw zich manifesteert als
een “vooruitgeschoven post” richting de zee. Hierbij houdt de inschrijver geen rekening met de

wisselwerking met de omgeving.

De aanbesteder is van mening dat inschrijver ODEZEE er niet in geslaagd is een architecturaal
hoogstaand kwalitatief concept naar voor te brengen dat beeldversterkend werkt voor Middelkerke.
Het casinogebouw is een robuust volume met een overweldiging van vormen. Deze

architectuurvormen zijn te dominant en de theorie achter deze vormen zal in de praktijk niet kunnen
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gelezen worden. Het casinogebouw zal door zijn specifieke architectuur en vormen niet werken als
een icoon welke beeldbepalend zal zijn vanaf de kustlijn, doch het zal enkel overkomen als een

gewoon gebouw dat langs het strand is ingeplant.

De offerte van de inschrijver ODEZEE wordt als minst beoordeeld van alle offertes van de inschrijvers.
Met zijn ontwerp houdt de inschrijver ODEZEE nauwelijks tot geen rekening met de omgeving en de
wisselwerking met de omgeving hetgeen als negatief wordt beoordeeld door de aanbesteder.
Bovendien hoort de architectuur van het ontwerp van inschrijver ODEZEE niet thuis op de site
aangezien het geen rekening houdt met het DNA van de gemeente Middelkerke. Dit staat in schril
contrast met het ontwerp van de inschrijver Nautilus waarbij er een dermate sterke wisselwerking is
tussen de architectuur van het casinogebouw en de omgeving doordat de buitenbeleving werkelijk tot
binnen in het casinogebouw wordt getrokken. In hun offertes hebben de inschrijver NES en The Pearl
sterke aandacht voor de architectuur, doch minder voor de wisselwerking van de architectuur met de
omgeving. Beide inschrijvers doen een poging om de wisselwerking mogelijk te maken, doch dit wordt

als niet afdoende beoordeeld door de aanbesteder.

Om die redenen wordt de offerte van de inschrijver ODEZEE dan ook als minst goed beoordeeld van

alle inschrijvers.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver ODEZEE dan ook beoordeeld als zijnde
“slecht” met betrekking tot het derde gunningscriterium “Architecturale kwaliteit van het ontwerp van
het casinogebouw en de wisselwerking ervan met de omgeving”. Overeenkomstig hetgeen
opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver ODEZEE dan ook 5 punten met betrekking tot dit

gunningscriterium.

Samenvalting punten

Uit wat voorafgaat, leiden we het volgende af:

Nautilus NES The Pearl ODEZEE
Score 20,00 10,00 10,00 5,00
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Gunningscriterium 4: Technische kwaliteit en duurzaamheid — 10 punten

Beoordelingsmethodiek

De Offerte moet naast de meetstaat een beschrijving bevatten van de aangeboden materialen
en technieken waardoor invulling wordt gegeven aan het Casinogebouw. In de mate van het
mogeljjke worden de technische fiches foegevoegd in de bundel. De Aanbesteder streeft
hierbjj een zo hoog mogelijke kwaliteit na. De gekozen materialen en technieken moeten
aansluiten bij de architecturale kwaliteit van het Casinogebouw en de projectsite en deze
ondersteunen. De technische materialen moeten van zeer goede kwaliteit zjjn. Daarenboven

moeten deze onderhoudsvriendeljjk en eenvoudig in gebruik zijn.

De Offerte moet worden gekenmerkt door een concept van zuinig gebruik van en een
efficiénte omgang met water en energie, van duurzame en herbruikbare materialen en
duurzame technieken, zowel qua realisatie als tjjdens de levensduur. Het spreekt voor zich dat
alle Offertes moeten voldoen aan de geldende E- en K-waarden. De Inschrijvers worden

uitgenodigd om beter te doen.

De Inschrijver moet in zijn Offerte duiding geven bjj de wijze waarop het architectuurconcept,
de bouwprocédes, de materialen en technieken bijjdragen fot de duurzaambeid en
onderhoudsvriendeljjkheid. Het spreekt voor zich dat de normen opgelegd in het programma
van eisen moeten worden behaald. Dit gunningscriterium wil meten op welke wize de
Inschrijver beter doet dan wat minimaal gevraagd wordt. Dit dient duideljik in de Offerte te

worden aangegeven.
De nota dient tevens een studie te bevatten inzake geluid en wind. Het Casinogebouw dient
berekend te zijn op de verschillende windeffecten. Ook de geluidseffecten ten gevolge van de
wind dienen ingeschat en geremedieerd te worden.
Omschrijving
Nautilus
De inschrijver voegt in zijn offerte een nota materialen en technische installaties toe bestaande uit 206

pagina’s dewelke een nota bevat met betrekking tot materialen, stabiliteit, technische installaties,

akoestiek, lichtontwerp interieur, technische fiches en een windstudie.
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Daarnaast voegt de inschrijver tevens een nota toe met betrekking tot de duurzaamheid en

milieuvriendelijkheid bestaande uit 18 pagina’s.

De inschrijver voegt beeldmateriaal toe.

Als eerste wordt ingegaan op de nota materialen en technische installaties waarbij wordt gestart met
het materiaalgebruik. De inschrijver heeft als structurele materialen gekozen voor beton voor de
funderingen en draagstructuur waarbij de voordelen worden opgelijst. Daarnaast wordt gekozen voor
geprefabriceerd metselwerk waaronder kalkzandsteen en gipsblokken voor de binnenwanden van de
landscraper. Er wordt gebruik gemaakt van hoogwaardig stalen spanten en gordingen onder andere
bij de afdek van de landscraper, de vioerplaten van het hotel en de terrassen van het hotel. Hierbij is
het zeekliimaat mee in acht genomen. Voor de staalstructuur maakt de inschrijver gebruik van
hoogwaardig staal $355. Ook wordt gebruik gemaakt van CLT-platen (Cross Laminated Timber) en
geprefabriceerde houtskeletbouw. Dit maakt dat de materialen die gebruikt zullen worden in de
structuur voor de skyscraper en landscraper zijn: beton voor de funderingen, betonnen trap en
liftkernen, staal (kwaliteit $355) voor de structuur van de vioerplaten en terrassen met een extra
behandeling van het staal ter bescherming tegen het zeeklimaat en prefab metselwerk in gipsblokken
en/of kalkzandsteen. Voor de skyscraper zullen bijkomend CLT-structuren voor de vioerplaten en de
gesloten geveldelen met speciale aandacht voor de akoestische eisen en de eisen op vlak van

brandveiligheid worden gebruikt.

Vervolgens wordt ingegaan op de materialen voor de gevelopbouw. Hierbij bestaat de gevel van de
landscraper uit geanodiseerd aluminium buitenschrijnwerk zowel voor open (glas) als gesloten
geveldelen waarbij de nodige maatregelen in functie van onderhoud en levensduur in een zeeklimaat
zijn voorzien. De luifel van de landscraper wordt afgewerkt met een witte keramische beplating. De
overgang van de luifel naar het landschapsdak wordt gemaakt met een borstwering voorzien van een
RVS-raster (roest vrij staal). De gevel van de skyscraper is tweelagig waarbij de externe x-structuur
die als een netkous (exoskelet) rondom de skyscraper is gespannen, wordt uitgevoerd in Accoya

hardhout dat voorzien is van de nodige behandelingen om te weerstaan aan het zeeklimaat.

Naar aanleiding van het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 werd aan de inschrijver Nautilus
een bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de onderhandelingen. In zijn
antwoord op één van de gestelde vragen gaat de inschrijver Nautilus in op het voorgestelde Accoya-
hardhout: referenties, attesteringen, normen en regelgeving. Het Accoya-hardhout is getest volgens
verschillende geldende normen en richtlijnen en heeft reeds diverse certificeringen en labels behaald,

waarbij de nadruk ligt op de duurzaamheid van het hout.

89



De tweede lijn van de gevel is opgebouwd uit geanodiseerd aluminium buitenschrijnwerk zowel voor
open (glas) als gesloten gevel delen waarbij de nodige maatregelen in functie van onderhoud en
levensduur in een zeeklimaat zijn voorzien. De borstweringen van de terrassen zijn opgebouwd uit
een RVS-raster. De materialisatie voor de terrassen van de hotelkamers dient nog te worden

uitgewerkt.

Hierna wordt ingegaan op de materialen voor het interieur waarbij gekozen werd voor een basis
materialen en kleurenconcept die de verschillende functies met elkaar verenigen. Algemeen kiest de
inschrijver voor de vloer voor gepolierde beton of een verhoogde vioer. De wanden bestaan uit
zichtbeton, houten lamellen of dunpleister en het plafond wordt opgebouwd uit pleisterwerk, houten
lamellen met akoestische isolatie of een klimaatplafond. De inschrijver gaat in op de materialisatie per

functie van het casinogebouw en geeft een gedetailleerde toelichting van de materialen.

Vervolgens gaat de inschrijver in op de stabiliteit van het casinogebouw waarbij de structuuropbouw

gedetailleerd wordt uiteengezet.

In een volgend deel wordt ingegaan op de technische installaties waarbij de technieken samengevat
de volgende onderdelen bevatten: HVAC, elektra en sanitair. Voor de HVAC wordt een
verwarmingsinstallatie en een koelinstallatie met warmtepompen voorzien. Er worden geen ketels op
aardgas voorzien en voor de verwarming wordt gewerkt met systemen op lage temperatuur, namelijk
vloerverwarming en/of ventilo-convectoren als basisverwarming aangevuld met luchtgroepen. Er wordt
voorzien in ventilatiesystemen en een gebouwbeheersysteem (hierna GBS). Met betrekking tot elektra
voorziet de inschrijver een HS-cabine voor de productie van elektriciteit, een algemeen verdeelbord
(ALSB) voor de verdeling van de elektriciteit, een elektrisch verdeelbord per deel, kabelgoten,
leidingen, stopcontacten en dergelijke meer. Verder wordt ook voorzien in brandinstallaties volgens
NBN S21-100, databekabeling, noodstroomaggregaat, laadpalen. Voor wat betreft sanitair worden
deze aangesloten op een nieuwe waterteller, er wordt voorzien in sanitaire toestellen en leidingen en
in blusinstallaties. Vervolgens gaat de inschrijver in op de nutsvoorzieningen dewelke worden voorzien
in het casinogebouw met name elektriciteit, gas, watertellers en data en telefonie. In een volgend
onderdeel wordt dieper ingegaan op HVAC en Sanitair waarbij in detail wordt ingegaan op het
bouwfysisch comfort van de nieuwbouw, het thermisch comfort, de binnen luchtkwaliteit, het visueel
comfort en akoestisch comfort. Concreet voor de HVAC-installaties stelt de inschrijver inzake de
warmte- en koude productie een systeem voor van 2 warmtepompen type lucht/water. Deze zijn niet
voorzien voor productie van hogere watertemperaturen. Voor sanitair warm water stelt de inschrijver
een aparte boosterwarmtepomp voor. De verwarmingskringen werken op een verlaagd
temperatuurregime dat geregeld wordt in functie van de buitentemperatuur. De warmte- en

koelproductie wordt aangesloten op ventilo convectoren verspreid over aparte kringen. Met betrekking
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tot de ventilatie stelt de inschrijver een systeem-D voor met een vraag gestuurde ventilatie op
CO?concentratie. De luchtbehandelingsgroepen worden waar mogelijk voorzien met een roterend
hygroscopisch warmtewiel voor recuperatie van vocht en warmte. Enkel in de zone van het hotel wordt
een luchtgroep voorzien met platenwarmtewisselaar omdat hier een te grote vochtontwikkeling kan
ziin door de aanwezigheid van doucheruimtes in de kamers. De inschrijver gaat vervolgens individueel
in op de verschillende luchtgroepen in de verschillende delen van het gebouw. De inschrijver gaat
tevens in op het sanitair met een wateraansluiting op drinkwaternet en regenwater als secundaire
waterbron met bijhorende hemelwatertoets. De inschrijver heeft gekozen voor een ondergronds
infiltratiesysteem. Met betrekking tot de sanitaire installaties kiest de inschrijver voor de productie van
het sanitair warm water voor een booster warmtepomp met buffervaten voor het hotel. Voor het warm
water in de industriéle keuken kiest de inschrijver voor een elektrische accumulatorboiler en voor de
mengkranen in kleine sanitaire lokalen wordt voorzien in elektrische doorstroomboilers. De inschrijver
gaat tevens in op de aan- en afvoerleidingen waarna een installatiebeschrijving wordt toegevoegd per
typelokaal. Bijkomend wordt ingegaan op de brandbeveiliging met impact op HVAC en sanitair. De
inschrijver voorziet schuimblussers en bij de verdeelborden en datalokalen komen CO*-blussers. Aan
de hoogstgelegen haspel wordt een drukverhogingsinstallatie voorzien gekoppeld op een
noodstroomaggregaat. Op het terrein voorziet de inschrijver buitenhydranten en de ondergrondse
parking wordt voorzien van een sprinklerinstallatie. Met betrekking tot de elekiriciteit zet de inschrijver
in op duurzame en energiezuinige elektrische voorzieningen waarbij de inschrijver zich heeft
gebaseerd op het trias-energeticaprincipe met een maximale reductie van de energievraag door
bijvoorbeeld maximaal in te zetten op LED en een maximaal gebruik van hernieuwbare
energiebronnen door bijvoorbeeld PV-panelen. Met betrekking tot de concepten installaties
sterkstroom gaat de inschrijver voor hoog- en laagspanning en fotovoltaische zonnepanelen. Er wordt
voorzien in een HS-cabine met daarnaast een laagspanningsiokaal met een algemeen
laagspanningsbord (ALSB) naar de verschillende verdeelborden (5). De verdeling van stroom in het
casinogebouw gebeurt via het ALSB dat gevoed wordt door transformatoren. Voor specifieke lokalen
worden afzonderlijke verdeelborden voorzien. De inschrijver gaat in op de verlichting en de
verschillende verlichtingssterktes per lokaal. De algemene verlichting wordt voorzien in LED-
armaturen. Bij de centrale inkom op het gelijkvloers voorziet de inschrijver een algemene schakelaar
voor de verlichting. De inschrijver werkt met KNX zodat de verlichting adresseerbaar is en zeer flexibel
kan worden aangepast. De inschrijver gaat in op de verlichting in de aparte ruimtes van het
casinogebouw en buiten. De veiligheidsverlichting bestaat uit zelf testende autonome toestellen met
een autonomie van één uur. Vervolgens wordt ingegaan op de concepten voor installaties van
zwakstroom waaronder de brandbeveiliging waarvoor een nieuwe brandcentrale wordt voorzien in het
technisch lokaal nabij de centrale inkom met aangesloten drukknoppen voor brandmelding, sirenes
voor alarmen en 1 of meerdere detectoren per lokaal. Ook voorziet de inschrijver herhalingsborden

voor brand. De inschrijver gaat tevens in op de overspanningsbeveiliging, de bliksembeveiliging, de
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inbraakbeveiliging en camerabeveiliging, de noodstroom via UPS en de toegangscontrole en video-
parlofonie. Verder voorziet de inschrijver bijkomend in andere uitrustingen zoals een omroepinstallatie
en geluidsinstallatie, aansluitpunten voor smartborden, projecttoren en tv-schermen, voeding voor
externe zonnewering, voeding voor bord keuken en keukentoestellen, databekabeling en telefonie, de
integratie van de bestaande GSM-infrastructuur in het casinogebouw, elektrische laadpunten voor
wagens in de ondergrondse parking, de bekabeling voor multimedia in kantoren/bergingen van
evenementenzaal, bekabeling voor de multimedia in de evenementenzaal, een speedgate met
nummerplaatherkenning en een ticketsysteem aan de inrit van de ondergrondse parking. De
inschrijver gaat bijkomend nog in op het noodstroomaggregaat waarbij de inschrijver voorstelt om te
voorzien in een permanente noodstroomgroep voor de vitale componenten en de mogelijkheid tot
aansluiting van een mobiele noodgroep indien nodig. Voor wat betreft de liften voorziet de inschrijver
in de centrale kern van het hotel 2 liftinstallaties. De inschrijver gaat in op de eigenschappen van de
liften. Als laatste gaat de inschrijver in op het GBS voor de automatische regeling van het
casinogebouw voor de HVAC, elektrische en sanitaire installaties, beheer van de tellers,
storingsmeldingen, efc. De verlichting wordt gestuurd via het KNX-systeem hetgeen ook wordt
gekoppeld aan het GBS. Alle elektrische componenten worden tevens gekoppeld met het GBS. Het

GBS monitort tevens de belangrijkste energiestromen in het casinogebouw.

De inschrijver voegt een overzicht van de elektrische vermogens en bilan HS.

De inschrijver voegt een nota toe met betrekking tot de akoestiek en een nota met betrekking tot de
verlichting. In de nota met betrekking tot de verlichting wordt per verdieping van het casinogebouw en
tevens voor het exterieur gedetailleerd beschreven welke verlichting voorzien wordt met merk, type,

omschrijving, kleur, bundel, lichtkleur, output, wattage en aansturing.

De inschrijver voegt technische fiches toe met betrekking tot de technieken en de verlichting.

In de nota duurzaamheid en milieuvriendelijkheid gaat de inschrijver in op het akoestisch comfort
waarbij elke ruimte beschermd is tegen lawaai van buiten, naburige ruimtes en lawaai van technische
installaties. De inschrijver hanteert de duurzaamheidsmeter GRO-versie 2020 met de
onderverdelingen People, Planet en Profit. De inschrijver garandeert een normaal akoestisch comfort
in het volledige gebouw. Het concept van het casinogebouw zorgt voor een lager energieverbruik en
minder grondstoffengebruik. Een doorgedreven isolatiepakket en luchtdichte detaillering beperken de
energievraag om een thermisch comfort te bereiken. De inschrijver gaat in op de U-waarde van
muren, vloeren en daken. Het ontwerp heeft ook aandacht voor visueel comfort inzake de toetreding
van daglicht en schaduw waar nodig. De inschrijver heeft aandacht voor luchtdichtheid en

koudebruggen. Buiten de uitgangspunten van de gebouwschil regelen de technische installaties
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verder het binnen comfort. De inschrijver beperkt het energieverbruik door te kiezen voor goede
toestellen en een slimme regeling. Voor het thermisch comfort wordt niet gekozen voor aardgas maar
voor een warmtepomp lucht-water dewelke gelijktijdig warm water kan produceren voor sanitair en
koud water voor koeling. Alle afgiftesystemen werken op lage temperatuur zodat de energiezuinige
werking van de warmtepomp zal bevorderd worden. Het casinogebouw voldoet aan de eis voor
hernieuwbare energie. Momenteel zijn geen PV-panelen voorzien. Enkel het nodige debiet verse lucht
wordt geventileerd. De Ledverlichting is waar nodig voorzien van een aan- en afwezigheidsdetectie.
Het ontwerp behaalt een E-peil van 42. De inschrijver maakt zoveel mogelijk gebruik van materialen
die goed scoren op vlak van milieu, gezondheid en kwaliteit met toepassing van TOTEM en NIBE en
kiest voor afwerkingsmaterialen met een zo laag mogelijk emissieniveau van VOS. Alle door de
inschrijver voorgestelde materialen bezitten een maximale levensduur en de laagst mogelijke
onderhoudskost. De inschrijver geeft enkele voorbeelden. Ook met betrekking tot logistiek heeft de
inschrijver aandacht voor duurzaamheid en het milieu door geen onnodige transporten te voorzien, in
grotere hoeveelheden te laten leveren, etc. De inschrijver kiest bij voorkeur voor plaatselijke
onderaannemers. De inschrijver gaat tevens op eenzelfde wijze om met het verbruik van water en
energie. De focus ligt op een zo laag mogelijke watervraag waarna hergebruik wordt gestimuleerd. Zo
voorziet de inschrijver in opvang van het regenwater van het hotel dak voor hergebruik in het
casinogebouw. Regenwater op de buitenverharding en groendaken wordt niet hergebruikt. Afval
tidens de bouw wordt gesorteerd en afgevoerd. Tot slot ziet de inschrijver toe op een kwalitatief
ontwerp en een goede materiaalkeuze om een casinogebouw te overhandigen met een lage
onderhoudskost. Het buitenschrijnwerk en gevelafwerking vragen amper onderhoud. Het exoskelet
wordt demontabel voorzien om eenvoudig te kunnen openen in geval een herstelling zich opdringt. De
HS-cabine is bereikbaar vanuit de ondergrondse parking. Er zijn 2 warmtepompen voorzien zodat in
geval van defect of onderhoud er altijd één kan blijven werken. De inschrijver speelt tevens in op de
toekomst door de mogelijkheid te voorzien van aanpassingen met een flexibel, functieneutraal en
demonteerbaar ontwerp. De verschillende onderdelen van het casinogebouw kunnen in de toekomst
zo gebruikt worden voor andere functies en kunnen anders ingedeeld worden. Tot slot verwijst de
inschrijver naar het KNX-GBS dat een goede sturing en monitoring van alle technieken mogelijk

maakt.

In een laatste hoofdstuk gaat de inschrijver in op de windstudie uitgevoerd door Actiflow waarbij de
inschrijver van start gaat met een samenvatting van het proces met de opzet van de berekening door
software, geometrie en rekenrooster en aannames en randvoorwaarden. Vervolgens wordt
overgegaan tot de normstelling met het in kaart brengen van windhinder en windgevaar. Hierna wordt
concreet ingegaan op de projectfasen en de resultaten met het windklimaat in de openbare ruimte om
70 te komen tot de conclusie dat met het uiteindelijke ontwerp de omvang van het gebied met een

risicovol windklimaat is verkleind ten opzichte van de huidige situatie. Vrijwel het gehele gebied is
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geschikt voor wandelen en fietsen. Enkele zones rondom de nieuwbouw zijn geschikt voor terrassen
en als inkom van het casinogebouw. Het windklimaat kan verder worden verbeterd door op bepaalde

plaatsen te voorzien in balustrades, verticale en horizontale schermen of vegetatie.
NES

De inschrijver voegt in zijn offerte een nota met betrekking tot materialen en technieken bestaande uit
ongeveer 70 pagina’s. Hierin wordt door de inschrijver ingegaan op materialen, technieken, HVAC &

sanitair en verlichting.

Daarnaast wordt bijkomend een nota toegevoegd met betrekking tot duurzaamheid en
milieuvriendelijkheid bestaande uit ongeveer 17 pagina’s waarbij wordt ingegaan op de
duurzaamheidsmeter GRO 2020 met people, planet, profit, het resultaat en de kwaliteit van de site

met tot slot de CO*-neutraliteit.
De inschrijver voegt beeldmateriaal toe.

Eerst wordt ingegaan op de nota met betrekking tot materialen en technieken waarbij wordt aangevat
met de materialen. Voor de structuur heeft de inschrijver gekozen voor beton en staal. Beton wordt
aangewend voor de funderingen, betonnen trap en liftkernen. Staal wordt aangewend voor de grote
overspanning van de evenementenzaal waarbij dit staal extra wordt behandeld ter bescherming tegen
het zeeklimaat. Qua isolatiematerialen heeft de inschrijver gekozen voor minerale wol dewelke goed
bestand is tegen vocht, het minerale zeeklimaat en verwering doorheen de tijd en polystyreen hetgeen
volledig recycleerbaar is en goed bestand is tegen vocht. Voor de afdichting van het dak kiest de
inschrijver voor een TPO-dakdichting in een lichte kleur dewelke voor een beperking zorgt van het
hitte-eiland effect en onderhoudsarm is. De inschrijver werkt een deel van de dakopperviakte af met
een groendak hetgeen een koelend effect heeft en het regenwater buffert en afvoert. De

gevelafwerking wordt voorzien in aluminium cassettes en vinnen.

Naar aanleiding van het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 werd aan de inschrijver NES
een bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de onderhandelingen. In zijn
antwoord op één van de gestelde vragen gaat de inschrijver NES in op het voorgestelde
gevelmateriaal (aluminium vinnen en cassettes). Normen en referenties worden naar voor gebracht.
Voor materialisatie van de vinnen en cassettes is geanodiseerd aluminium geselecteerd als het
optimale gevelmateriaal voor dit ontwerp omdat het zowel zeker voldoende duurzaam is om te
weerstaan aan het zeeklimaat alsook architecturaal een esthetische meerwaarde biedt aan het

ontwerp door de unieke uitstraling. Door een genuanceerd kleurgebruik dat wijzigt onder de
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veranderende hoek van het invallende licht wordt bovendien een melodieuze gevel bekomen. Als
voorafgaande proeven gebeuren er metingen van de laagdikte, de sealkwaliteit en de kleur op het
aluminium. Als attest wordt de Qualanod kwaliteitsstandaard afgeleverd. Hierbij wordt volgens de
Qualanod standaard 20 jaar garantie verleend bij de voorziene 25 micron anodisatie. De inschrijver

verzekert dat het voorgestelde gevelmateriaal geschikt is voor het zeeklimaat.

Een gedeelte van het casinogebouw wordt afgewerkt met een gladde gekleurde sierpleister op
isolatie. De buitenverharding wordt voorzien in keramische klinkers en een verharding in gewassen
beton. Voor de viocerafwerking kiest de inschrijver voor een keramische vioertegel en een gepolierde
betonvioer. De wandafwerking wordt voorzien in gekleurde pleister en gewassen beton. Het plafond

bestaat uit een akoestische spuitpleister.

De buitenverharding wordt voorzien in keramische klinkers en een verharding in gewassen beton.

Vervolgens wordt ingegaan op de elektriciteit waarbij de gehele installatie wordt gevoed via een
middenspanningsnet (MS). Een algemeen laagspanningsbord voedt de hoofdborden. leder vertrek
van het algemeen laagspanningsbord wordt uitgerust met energiemeetcentrales gekoppeld aan het
GBS hetgeen zal worden ingebed in een KNX-systeem. Alle voedingskabels worden geplaatst in
kabelgoten. Zwakstroomleidingen worden voorzien in een afzonderlijke kabelgoot. Er wordt een
noodstroomaggregaat geplaatst in de ondergrondse parking voor de sprinklerinstallatie, de nood- en
evacuatieverlichting, drukverhogingsgroepen, etc.. De inschrijver geeft het principeschema mee met
betrekking tot de sterkstroom. Met betrekking tot de verlichting worden de verlichtingstoestellen
voorzien op basis van LED waarbij zoveel mogelijk gebruik wordt gemaakt van automatisch
aangestuurde verlichting door middel van aanwezigheidsmelders. Dimbare verlichting wordt
aangestuurd via het DALI-systeem gekoppeld aan KNX. De inschrijver voorziet tevens in
veiligheidsverlichting waarbij de toestellen worden uitgevoerd als afzonderlijke units met ingebouwde
batterijen. De inschrijver voorziet tevens camerabewaking en inbraakbeveiliging. De inschrijver
voorziet met betrekking tot multimedia-uitrusting per evenementenzaal flatscreens tegen de wand en
HDMI-aansluitingen en data voor het aansluiten van een pc op een scherm. De inschrijver voorziet
bijkomend een projectiescherm, projectorlift en beamer. Er is digitale telefonie voorzien en data-
infrastructuur. Met betrekking tot de automatische branddetectie wordt één centrale brandcentrale
voorzien van waaruit diverse bekabelingen vertrekken. Het principeschema met betrekking tot
branddetectie wordt toegevoegd. De inschrijver voorziet toegangscontrole en video parlofonie. De
inschrijver voorziet 20 laadpalen in de ondergrondse parking met load balance. Voor elekirische
fietsen worden stopcontacten voorzien. De inschrijver voorziet in PV-panelen en in een
gebouwenbeheersysteem voor het beheer en sturing van de HVAC-installaties en onderdelen van de

elektrische en sanitaire installaties. Met betrekking tot de liften voorziet de inschrijver in 2
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personenliften fussen de ondergrondse parking en de inkomzone, één personenlift tussen het
gelijkvloers en niveau +2 voor het casino, 2 personenliften voor het hotel en één ruime dienstlift voor
gezamenlijk gebruik van restaurant, hotel en casino. De inschrijver geeft de algemene kenmerken van

de liften mee.

Vervolgens wordt ingegaan op HVAC en sanitair met als eerste HVAC. De inschrijver voorziet in de
basisaanbieding een 4-pijps lucht/waterwarmtepompinstallatie die warmte/koude kan recupereren. De
inschrijver voorziet geen BEO-veld in de basisaanbieding, maar biedt wel aan om zonder meerkosten
te voorzien in een geothermie-installatie door energie bij ESCo (Energy Service Company) aan te
kopen. Met betrekking tot het concept en de visie van de afgiftesystemen stelt de inschrijver in de
open transitiezone tussen de evenementenhal en het casino/restaurant te voorzien in een
geactiveerde vioer om de ruimte te verwarmen. Voor de back of house voorziet de inschrijver in snel
reagerende ventilo-convectoren om met lage temperatuur te verwarmen en met hoge temperatuur te
koelen. De front of house wordt voorzien van een hoge hygiénische binnen luchtkwaliteit om grote
luchtdebieten te ondersteunen en rechtstreeks te klimatiseren met ventilatiegroepen. Hydraulisch
wordt alles ingedeeld in vertrekken per zone en opgedeeld in hoofdcoliectoren en sub collectoren. De
inschrijver voegt hydraulische schema’s toe samen met een overzicht van verwarmings- en koeling
afgiftevermogens per zone, een overzicht van verwarmings- en koelbronvermogens en een overzicht
van de ventilatiegroep debieten. De inschrijver voegt beeldmateriaal toe waaruit de HVAC blijkt binnen
het casinogebouw. Met betrekking tot het sanitair warm water voorziet de inschrijver aparte
warmtepompboilers voor de keuken van het restaurant en het restaurant van het casino. Voor alle
andere aftappunten wordt voorzien in elektrische doorstroomboilers of kleine onderkastboilers. Met
betrekking tot de toekomstige hoteluitbating stelt de inschrijver voor om in te zetten op een

warmtekrachtkoppeling die duurzame elektriciteit en warmte produceert.

Verder wordt ingegaan op de verlichting waarbij door de inschrijver per gedeelte van het
casinogebouw en tevens voor het exterieure wordt aangegeven welke verlichting voorzien wordt qua
merk, type, wattage, etc. De inschrijver gaat tevens in op de sturing van de binnenverlichting en de
buitenverlichting waarbij de buitenverlichting wordt gestuurd met InterAct Landmark
besturingssysteem. Tot slot gaat de inschrijver nog in op de energie-efficiéntie van de binnen- en

buitenverlichting.

Vervolgens gaat de inschrijver in op de stabiliteit van het casinogebouw waarbij de structuuropbouw

gedetailleerd wordt uiteengezet en op de akoestiek van het casinogebouw.

In een volgende nota gaat de inschrijver in op de duurzaamheid en milieuvriendelijkheid waarbij

gebruik wordt gemaakt van de duurzaamheidsmeter GRO 2020 met het principe “People, Planet,
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Profit" hetgeen de diversiteit aan aandachtspunten weerspiegelt waarmee in het casinogebouw
rekening moet worden gehouden. De inschrijver vangt aan met de beschrijving van people, namelijk
wat doet het ontwerp voor de mensen waarbij wordt ingegaan op de akoestiek, het thermisch comfort,
de binnenluchtkwaliteit en het visueel comfort. Met betrekking tot akoestiek wordt gekozen voor
contactgeluids- en gevelgeluidsisolatie en voor thermisch comfort zorgt de inschrijver voor de hoogste
comfortklasse voor lage temperatuurverwarming en hoge temperatuurkoeling te voorzien. De
inschrijver zet in op klimatisatie van lucht zodat een hoog aandeel luchtverversing met gezonde lucht
kan worden gerealiseerd. Visueel comfort focust op een goede daglichttoetreding en een kwalitatieve
invulling met kunstlicht. De inschrijver heeft ook aandacht voor sociaal veilig ontwerpen, integrale
toegankelijkheid en invioed van de gebruiker. Vervolgens wordt ingegaan op wat het ontwerp doet
voor de aarde, namelik Planet. Met betrekking tot de energieprestatie stelt de inschrijver dat zijn
ontwerp gemiddeld 10% beter scoort dan de vereiste wettelijke minima voor nieuwbouw. De
inschrijver voorziet in hernieuwbare energie door in te zetten op een elekirische
lucht/waterwarmtepompinstallatie aangevuld met PV-panelen. De inschrijver zet sterk in op
energiezuinige installaties en toestellen waarbij wordt gekozen voor klasse A of beter en heeft tevens
aandacht voor het behoud van grondstoffen waarbij het puin van het oude casino zal worden gebruikt
als bouwstof voor het nieuwe gebouw na breken en zeven zodat dit slechts minimaal dient te worden
afgevoerd. Met betrekking tot materiaalkeuze zet de inschrijver in TOTEM materialen en lokaal in te
winnen materialen. De inschrijver kiest voor zoveel mogelijk regionaal beschikbare producten en
vermijdt materialen waarvan de herkomst niet maatschappelijk verantwoordbaar is. De inschrijver
werkt enke! met hout uit duurzaam bosbeheer. De inschrijver zet tevens in op materialenpaspoorten
voor hun gebruikte materialen om zo bij te houden wat hun hoeveelheden en volumes zijn, de bron
van de elementen, etc. Vervolgens gaat de inschrijver in op het beperken van waterverbruik met
waterbesparende toestellen en kraanwerk en het hergebruik van water door te doen aan
grijswaterrecuperatie wanneer het hotel ingericht wordt. Voor de afvoer van water wordt het
regenwater ingezet op bewatering/irrigatie van de groendaken of het wordt gebufferd en geinfiltreerd
in de grond. De inschrijver beoogt om de plaatselijke biodiversiteit te verbeteren door de opmaak van
een inrichtings- en beheersplan van het groendak en de groenzone. De impact op de omgeving tracht
de inschrijver te verminderen door de algemene lichtpollutie te beperken. Als laatste wordt ingegaan
op Profit, namelijk wat doet het project om operationele opbrengsten te realiseren. Hierbij stelt de
inschrijver dat hij onderhoudsvriendelijk ontwerpt, schoonmaakbewust ontwerpt, aandacht heeft voor
energieverbruik, circulair en toekomstgericht ontwerpt, er aandacht voor heeft dat het casinogebouw
wordt gebruikt door derden én voor energiemonitoring. Als resultaat stelt de inschrijver dan ook dat er

mag gesproken worden over een uitstekende duurzaamheid op gebouwniveau.

Als laatste wordt ingegaan op de aan de offerte van de inschrijver toegevoegde studie inzake wind en

geluid die werd uitgevoerd door Voxdale. Er worden stromingssimulaties uitgevoerd waarmee de
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windpatronen die zouden ontstaan berekend en gevisualiseerd werden teneinde de inschrijver te
adviseren en te inspireren bij het ontwerp. Verder wordt ook een risicoanalyse uitgevoerd inzake
hinderlijk windgeluid, aangevuld met een specifieke stromingssimulatie. Er wordt gestart met een
simulatiemodel met de geometrie van het casinogebouw en de randvoorwaarden. Vervolgens wordt
ingegaan op de simulatieresultaten en de geluidseffecten waarbij een beschrijving wordt gegeven van
het aerodynamisch geluid en een risicoanalyse wordt opgemaakt. Er werd tevens een aanvullende
stromingssimulatie uitgevoerd aangezien er weinig bekend is over de kenmerken van de stroming
rond de panelen. De studie komt tot conclusies en aanbevelingen waarbij wordt gesteld dat er
simulaties werden uitgevoerd van de windpatronen op de site waaruit blijkt dat de ronde vormgeving
van de gebouwen gunstig is. De indeling van de gebouwen voorziet cok natuurlijke windluwten en er
wordt geen negatieve impact verwacht met betrekking tot de windbelasting op bestaande gebouwen.
Er wordt zelfs verwacht dat de nieuwe gebouwen de winddruk op de bestaande gebouwen zullen
verminderen. Bovendien zullen de nieuwe gebouwen zelfs het Epernayplein afschermen van de
zeewind. Inzake windgeluid kwamen de aluminium vinnen voor de ramen van het hotel/casino als
belangrijkste bezorgdheid naar voor. Gelet op de technische uitdaging om dit type fenomeen via
simulaties te onderzoeken is verder experimenteel onderzoek essentieel om hierover meer zekerheid

te kunnen bieden volgens de windstudie.

De inschrijver voegt tevens technische fiches toe.

Naar aanleiding van het schrijven dd. 14 juli 2020 waarbij aan alle inschrijvers de mogelijkheid werd
gegeven om eventuele onregelmatigheden in hun offerte te regulariseren zoals bepaald in 76, §4 van
het KB van 18 april 2017 heeft de inschrijver bevestigd dat het ontwerp wel degelijk voldoet aan het
gevraagde minimale E-peil 50. De inschrijver legt hiertoe bijkomend een nota EPB-voorberekening
voor en stelt algemeen dat ervoor werd gekozen om te voorzien in een performante isolatie van de
gebouwschil, een PV-installatie, luchtgroepen met warmtewiel voor warmte-/koelteterugwinning uit

ventilatielucht en een 4-pijpswarmtepomp met energierecuperatie voor de verwarming en koeling.

Bijkomend bevestigt de inschrijver dat het in stand houden van de GSM-infrastructuur tijdens de
werken is inbegrepen en dat er nachtkoeling voorzien is in de huidige offerte via het ventilatiesysteem
met pulsie en extractie én dat er voorzien is in bijkomende koeling via een 4-pijps warmtepomp met
afgifte op de vloeren en de ventilo-convectoren. Ook bevestigt de inschrijver dat een chemische

legionellabestrijding voorzien is in de basisprijs.
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The Pearl

De inschrijver voegt in zijn offerte een nota over gebruikte materialen en technische installaties waarbij
de verschillende onderdelen zijn gespreid over de offerte. Zo wordt ingegaan op de gebruikte
materialen voor de architectuur op een 8-tal pagina’s. De technische installaties worden uiteengezet
op een 10-tal pagina’s. De lichtstudie en het concept waarnaar wordt verwezen wordt uiteengezet op

een 27-tal pagina’s.

Daarnaast voegt de inschrijver tevens een nota over de duurzaamheid en milieuvriendelijkheid,

inclusief een studie inzake geluid en wind van een 3-tal pagina’s.

Als eerste wordt ingegaan op de gebruikte materialen op pagina 77 tot en met 85 van de offerte van
de inschrijver waarbij de inschrijver afbeeldingen voegt van referenties van het materiaal voor het
meubilair en de buitenaanleg, voor de vegetatie van de daktuinen en inspiratiebeelden van de
buitenaanleg. Verder geeft de inschrijver afbeeldingen weer van de gevelbekleding dewelke zal
worden gebruikt, namelijk dunschalige beton samen met de technische info van deze dunschalige
beton. De inschrijver voegt bijkomend referenties toe van projecten waarbij een dergelijke dunschalige

beton werd gebruikt.

Met betrekking tot de technische installaties verwijst de inschrijver naar de pagina’s 91 tot en met 101
van zijn offerte, namelijk een nota van CES. Hierin wordt aangegeven dat geopteerd werd voor een
energievriendelijk en comfortabel casinogebouw waarbij gebruik wordt gemaakt van een performante
gebouwenschil gecombineerd met eenvoudige slimme technische installaties waarvan het concept het
logische gevolg is van de architectuur of de architectuur mee vorm geeft. De inschrijver voorziet
vlakke PV-panelen in de opbouw van het hoogste platte dak om te voorzien in eigen
elektriciteitsproductie. De bodem zal via geothermische boringen onder het casinogebouw (BEO-veld)
zorgen voor de verwarming en koeling van het casinogebouw. De inschrijver gaat voor een BEN-
gebouw door te voorzien in een passief gebouw met PV-panelen, free-cooling, een warmtepomp en
een bodemwisselaar voor verwarming en koeling. Er wordt lage temperatuurverwarming en hoge
temperatuur koeling toegepast voor een hoog comfortniveau en een hoge energie-efficiéntie. De
warmtevraag wordt beperkt door thermische isolatie van de gebouwschil. De resterende warmtevraag
wordt geleverd door een warmtepompinstallatie. De pieken en back-up worden voorzien door
condenserende gasketels. Het casinogebouw wordt gekoeld op hoge temperatuur waarbij de koellast
wordt getemperd door de aanwezigheid van thermische massa in het casinogebouw. De
warmtepompen worden gecombineerd met een BEO-veld. De warmte van de bodem wordt naar een
hogere temperatuur gebracht door een warmtepomp. Het BEO-veld kan het casinogebouw ook

rechtstreeks koelen waarbij de pompen het water laten circuleren. De overtollige warmte wordt in de
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bodem gestockeerd zodat een seizoensopslag aan energie wordt voorzien. Daarna wordt kort
ingegaan op het bouwfysisch comfort, namelijk het thermisch comfort, luchtkwaliteit, visuee! comfort
en akoestisch comfort. De inschrijver geeft de randvoorwaarden mee voor het thermisch comfort. Het
visueel comfort wordt bepaald door de verlichtingssterkte en wordt bevorderd door daglichttoetreding.

Het akoestisch comfort wordt getypeerd door geluidsisolatie en geluidsabsorptie, overspraak, etc..

Vervolgens wordt ingegaan op duurzaamheid en energiezuinigheid waarbij passieve en actieve
maatregelen werden genomen, gebaseerd op de Trias Energetica, namelijk een reductie van de
energievraag, maximaal gebruik van hernieuwbare energiebronnen en een efficiént gebruik van
fossiele energiebronnen voor de resterende energievraag. De energievraag voor verwarming en
koeling wordt beperkt door een thermische isolatie van de buitenschil van het casinogebouw,
aandacht voor koudebruggen te vermijden, isolerende beglazing, luchtdichtheid van de buitenschil,
zonwerende beglazing en ramen die het daglicht toelaten. De luchtdichtheid van het casinogebouw
zal getest worden door een blowerdoortest. De energievraag- en verbruik wordt geminimaliseerd door
lage temperatuur verwarming, geoptimaliseerde warmteproductie door een watergekoelde
warmtepomp en condenserende ketels voor luchtverwarming en back-up voor de warmtepomp,
energie-efficiénte koud water productie, toerentalgeregelde pompen op alle hydraulische kringen,
hydraulische uitbalancering van de hydraulische kringen, isolatie van de hydraulische circuits,
mechanische balansventilatie met warmterecuperatie door een absorptie-warmtewiel, vraag gestuurde
ventilatie, toerentalgeregelde ventilatoren en een goede luchtdichtheid van de luchtkanalen. Het
elektrisch verbruik wordt gereduceerd door Ledverlichting, af- en aanwezigheidsdetectie en liften met

een synchrone axiale motor geintegreerd in de liftschacht.

Daarna gaat de inschrijver in op de HVAC-installaties met als eerste de warmteproductie dewelke zal
gebeuren door een geothermische warmtepomp eventueel aangevuld met condenserende ketels. De
verwarmingskringen werken op een verlaagd maximaal temperatuur regime en worden temperatuur
afhankelijk geregeld. De warmtepomp zal 60% van de warmtevraag kunnen dekken en is voorzien van
geintegreerde energierecuperatie waardoor in het tussenseizoen gratis koeling kan gegeven worden.
De verdeling van de verwarmingscircuits wordt per gebouwdeel afzonderlijk berekend en bijgehouden
via het GBS. De productie van koud zal gebeuren door passieve free koeling via de bodem aangevuld
met een omkeerbare warmtepomp en een water-water koelmachine. De verdeling van de koude naar
de batterijen van de luchtgroepen en de eventuele ventilo-convectoren in het casinogebouw gebeurt
op een lage temperatuur. De verdeling van de koelcircuits wordt tevens per gebouwdeel berekend en
bijgehouden in het GBS. De meeste ruimtes van het casinogebouw worden geventileerd via eigen
luchtgroepen waarbij bijna alle ruimten hygiénisch worden geventileerd door mechanische
balansventilatie. Waar de bezetting sterk schommelt wordt voorzien in vraag gestuurde ventilatie. Alle

ventilatoren worden voorzien van een toerentalregeling. De luchtbehandelingsgroepen worden
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voorzien met een roterend absorptie-warmtewiel om zowel warmte als vocht te recupereren en dit laat
tevens toe om aan free cooling te doen. De stoom nodig voor de resterende bevochtiging van de
pulsielucht wordt gegenereerd door stoombevochtigers. De inschrijver besteedt extra aandacht aan de
juchtdichtheid van het kanaalnetwerk bij uitvoering waarbij waar mogelijk zal geopteerd worden voor
ronde luchtkanalen. De luchtkanalen worden ook geisoleerd en de luchtsnelheden worden beperkt.
Door frequentie gestuurde pompen in de installaties kan het pompdebiet afgestemd worden op de
actuele vermogensvraag in de installatie om zo energie te besparen. Door de lage retourtemperaturen
in de verwarmingsinstallatie worden condensatietechnieken in de warmteproductie rendabeler en
worden warmteverliezen beperkt. Door hogere retourtemperaturen in de koelinstallaties kan er
efficiénter koude geproduceerd worden. De installatie dient uitgerust te worden met drukregelkranen
met een variabele autoriteit en een minimale waterstroming in het systeem. De meeste hydraulische
circuits zullen worden uitgerust met frequentie gestuurde pompen. Bij oplevering van de installaties
ziin de hydraulische circuits correct uitgebalanceerd. De inschrijver voorziet op de hoofdkringen en
hoofdaftakkingen drukverschilregelaars in combinatie met regelkranen om in geval van aanpassingen
een slechte werking en energieverliezen te beperken en een dynamische drukregeling mogelijk te
maken. Het casinogebouw wordt voorzien van een centraal GBS voor het beheer van de HVAC-
installaties en een aantal onderdelen van de elektrische en sanitaire installaties. De belangrijkste
energiestromen worden gemonitord waarbij een aantal stromen continue worden gemeten en

opgeslagen. Hierdoor kan het energieverbruik worden opgevolgd en geminimaliseerd.

Verder wordt ingegaan op de elektrische installaties waarbij de elektrische energievoorziening wordt
gerealiseerd door 2 transformatoren en een noodstroomaggregaat voor essentiéle
stroomvoorzieningen. De noodgroep is voorzien voor het casinogebouw, brandbestrijdingspompen,
sprinklerpompen en ricleringspompen. De inschrijver voorziet een HS-cabine en een ALSB-lokaal voor
de verdere verdeling met eigen subteller naar de verschillende gebouwfuncties. Daarna wordt
ingegaan op de concepten installaties zwakstroom met de brandbeveiliging, toegangscontrole en
videofonie en bliksembeveiliging. Daarna gaat de inschrijver in op de aanvoerleidingen van het
sanitair water, regenwater, koud waterleidingen en brandleidingen en op de afvoerleidingen waarbij
gescheiden systemen worden voorzien. De inschrijver voorziet per brandcompartiment 1 haspel op
een dergelijke wijze dat elk punt van het casinogebouw bereikbaar is. Elk afvallokaal wordt bewaakt
door de sprinklerinstallatie. De sanitaire toestellen worden gekozen op basis van een makkelijk
onderhoud en beperkt in waterverbruik. De inschrijver voorziet tevens een sprinklerinstallatie. De liften
worden uitgerust met een synchrone axiale motor en LED-armaturen en signalisatie en een

energiebesparende frequentiesturing.

Tot slot geeft de inschrijver de productie verwarming en koeling schematisch weer, samen met de

verdeling van verwarming en koeling en de ventilatie in het casinogebouw.
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Met betrekking tot de verlichting verwijst de inschrijver naar de pagina’s 105 tot en met 132 van zijn
offerte, namelijk het verlichtingsplan. Hierin wordt door de inschrijver beperkt aangegeven welke
armaturen van verlichting zullen worden voorzien. Interieur wordt voorzien in Ledverlichting zonder
verdere specificaties van merken of types armaturen, welke wattage en dergelijke. Exterieur worden
masten voorzien van 20 meter met Ledverlichting en wordt ingegaan op de verlichting in de luifels

en/of open overdekte ruimten, de randen en het groen.

Tot slot wordt ingegaan op de nota over de duurzaamheid en milieuvriendelijkheid, inclusief de studie
inzake geluid en wind waarvoor de inschrijver verwijst naar pagina 18 tot en met 21 van zijn offerte.
Hierin wordt ingegaan op de windstudie waarbij wordt aangegeven dat de cirkelvorm van het
casinogebouw ervoor zorgt dat de wind vloeiend rondom het casinogebouw beweegt. Uit de
windstudie blijkt dat tevens het binnenplein grotendeels gevrijwaard blijft van een onaangename
turbulentie doordat het Epernayplein enerzijds wordt beschermd door het hotelvolume en anderzijds
door de appartementsgebouwen op de Zeedijk. Bij westenwind zorgen het hotelvolume en het
brasserievolume voor een afremmend effect. Een zone wordt ontwikkeld met een hogere druk ten
westen van het casinogebouw. De wind botst tegen de zijdelingse wanden van de hellingbaan en de
foyerzone en wordt opgeduwd hetgeen een gunstig effect heeft op het binnenplein. Tot slot wordt kort
stilgestaan bij de technische en energetische aspecten waarbij de grote massieve viakken het
mogelijk maken om een thermisch isolerende buitenschil te voorzien. De grote glaspartijen zijn
inpandig zodat een natuurlijke zonnewering ontstaat en deze samen met zonwerende en isolerende
beglazing zorgt voor een optimaal thermisch resultaat. Onderaan zijn de daken versteend uitgewerkt
en hoe hoger de daken zijn hoe minder versteend en hoe groener ze worden aangelegd hetgeen met
het oog op waterbuffering en waterrecuperatie interessant is. Er wordt maximaal ingezet op
hergebruiken van water voor de gemeenschappelijke functies en onderhoud van het casinogebouw.
De klimatisering voor de verschillende ruimten is verschillend waarbij voorzien wordt in uitgebreide
technische installaties. Onder het casinogebouw is een BEO-veld voorzien om het energetisch aspect

verder te optimaliseren.

Naar aanleiding van het schrijven dd. 14 juli 2020 waarbij aan alle inschrijvers de mogelijkheid werd
gegeven om eventuele onregelmatigheden in hun offerte te regulariseren zoals bepaald in 76, §4 van
het KB van 18 april 2017 heeft de inschrijver The Pear! bevestigd dat het ontwerp wel degelijk voldoet
aan het gevraagde minimale E-peil 50. De inschrijver geeft hierbij aan dat naast een performante
buitenschil en beglazing, luchtdichtbouwen, ... reeds een aantal technieken zijn toegepast om tot een
laag energiepeil te komen, zoals onder andere het BEO-veld dat instaat voor free-cooling,
geothermische warmtepompen voor koeling en verwarming met energierecuperatie, water-water

koelmachine met hoog rendement, PV-panelen, nachtkoeling met ventilatie, energiezuinige
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luchtgroepen, toerentalgeregelde circulatoren en ventilatoren, warmterecuperatie op lucht,
Ledverlichting en aanwezigheidsdetectie. Ook bevestigt de inschrijver dat nachtkoeling voorzien is in
de regeling van de ventilatie door de luchtgroepen te laten ventileren totdat een bepaalde

retourtemperatuur bereikt is in functie van de buitentemperatuur.

ODEZEE

De inschrijver voegt in zijn offerte verschillende conceptnota’s toe met betrekking tot de techniek en
installaties, namelijk een conceptnota duurzaamheid en energie bestaande uit 18 pagina’s, een
conceptnota HVAC van 29 pagina's, een conceptnota sanitair van 11 pagina’s, een conceptnota
elektriciteit van 73 pagina’s, een conceptnota brandveiligheid van 12 pagina's en een conceptnota
akoestiek van 32 pagina’s. Verder wordt tevens een rekennota met betrekking tot de wind gevoegd

van 18 pagina’s en een nota met betrekking tot de sterke punten van het ontwerp van 10 pagina’s.

De conceptnota akoestiek wordt nog aangevuld met een schematische weergave en de conceptnota
elektriciteit wordt aangevuld met 9 bijlagen waaronder principeschema’s, één draadschema’s, een
haalbaarheidsstudie met betrekking tot de PV-panelen, Lightning protection Risk management, een
risicoanalyse veiligheidsinstallaties en kritische installaties, een vermogen raming en een lift trafiek

studie.

Bijkomend voegt de inschrijver een schematische weergave toe van de HVAC en de ventilatie.

De nota’s zijn voorzien van afdoende beeldmateriaal.

Naar aanleiding van het aangetekend schrijven dd. 17 augustus 2020 werd aan de inschrijver
ODEZEE een bijkomende schriftelijke vraagstelling overgemaakt in het kader van de
onderhandelingen. In zijn antwoord op één van de gestelde vragen gaat de inschrijver ODEZEE in op
het aanwenden van bamboe aan de gevel. Attesten, normen, rapporten en gedetailleerde technische
informatie worden bijkomend bezorgd. De inschrijver verzekert dat het voorgestelde hout geschikt is

voor het zeeklimaat.

Als eerste wordt ingegaan op de nota duurzaamheid en energie waarbij de inschrijver aanvat met zijn
integrale visie op een duurzaam gebouw en rationeel energiegebruik waarbij een geintegreerde
aanpak belangrijk is. Duurzaamheid wordt integraal benaderd doorheen alle fasen van het ontwerp-
en bouwproces waarbij de inschrijver zich baseert op de Penta Energetica met een grotere nadruk op
passieve maatregelen, namelijk optimaliseren van het ontwerp, weloverwogen inplanting, hoge
compactheid, optimale oriéntatie van de ruimtes, performante gebouwschil, hoge luchtdichtheid,

gebruik van vrije energie, daglicht/warmte, passieve koeling (nachtventilatie), beperken van de
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behoefte aan actieve energie, warmterecuperatie ventilatie, gebruiken van duurzame energie,
energiepanelen, PV-panelen, dekken van overblijvende energiebehoeften met efficiénte installaties,
vloerkoeling /-verwarming, energiemonitoring en energie-efficiénte verlichting. De inschrijver besteedt
tevens aandacht aan alle aspecten van comfort, namelijk thermisch comfort aangepast op
verschillende seizoenen, visueel comfort door maximaal gebruik van daglicht en het vermijden van
oververhitting, akoestisch comfort, comfort inzake luchtkwaliteit, wind- en geluidscomfort in de directe
omgeving, toegankelijkheid en veiligheid. De inschrijver maakt gebruik van verschillende
simulatietools om te komen tot een optimum tussen de verschillende vormen van comfort,
materiaalgebruik en energie. Aanvullend op deze simulaties maakt de inschrijver gebruik van EPB-
software. Vervolgens gaat de inschrijver in op het minimaliseren van behoefte aan materialen en
energie waarbij eerst dieper wordt ingegaan op de inplanting en oriéntatie van het casinogebouw
degene de mogelijkheden bepalen om natuurlifke bronnen optimaal te gebruiken. Op die manier
bekomt de inschrijver een optimale gebouwindeling. Het casinogebouw vertoont qua vorm een goede
compactheid hetgeen een parameter is voor duurzaam bouwen aangezien hierdoor een minimaal
verlies wordt geleden en de verdeling door korte kanalen kan worden voorzien. Met betrekking tot de
bouwschil stelt de inschrijver dat de simulaties en parametrische analyse heeft geleid tot een
doorgedreven isolatiepakket en een beperking van koudebruggen en een luchtdichte schil. De
inschrijver gaat tevens in op de manieren waarop tijdens de constructiefase afval wordt beperkt en
hoe de aannemer inspanningen levert om zo duurzaam mogelijke producten af te leveren. Hierbij
geeft de inschrijver aan zoveel mogelijk te werken met gerecycleerde materialen volgens het C2C
principe en waarbij wordt gekozen voor emissiearme afwerkingsmaterialen. Er zal gebruik gemaakt
worden van houtsoorten met FSC-of PEFC label. Na oplevering wordt de gebruiker ondersteund bij de
werking van de technische installaties en worden gebruikers geinformeerd over het energieverbruik.
Water wordt bespaard door te voorzien in spaarperlatoren, spoelonderbreking en waterbesparende
douchekoppen. De ventilatie wordt gestuurd waar mogelijk. Met betrekking tot het gebruik van de
omgevingsbronnen zijn de raampartijen geoptimaliseerd en wordt de zon aangewend voor de
productie van elektriciteit doordat het dakopperviak maximaal benut wordt voor een PV-installatie. De
inschrijver behaalt zo een E-peil van 47. Regenwater wordt zoveel mogelijk hergebruikt voor spoeling
van de toiletten. Hemelwater wordt opgevangen in een hemelwateropslagtank. Er wordt nachtkoeling
voorzien. De warmte in de extractielucht wordt gerecupereerd met warmtewielen. In het
energieconcept voor warmte- en koude-opwekking wordt gebruik gemaakt van thermische buffers
waarbij warmte en koud uitgewisseld kunnen worden. De warmteopwekking gebeurt door een grond
gekoppelde warmtepomp waarbij warmte en koude worden onttrokken uit de bodem op een
hernieuwbare manier door gebruik te maken van energiepalen hetgeen vergelijkbaar is met een beo-
veld. De inschrijver voorziet 460 energiepalen. De warmtepomp wordt gecombineerd met
condenserende gasketels om aan de warmtevraag te voldoen tijdens piekperiodes. Waar mogelijk

wordt met vloerverwarming/koeling gewerkt. De inschrijver voorziet een uitgebreid GBS gebaseerd op
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KNX waardoor het mogelijk is om data omtrent comfort en energie terug te koppelen en de productie

en consumptie op elkaar af te stemmen.

In de ondergrondse parking voorziet de inschrijver 20 oplaadpunten voor elektrische wagens en 10
voor elektrische fietsen. De inschrijver heeft verschillende scenario’s gesimuleerd in EPB-software. De
simulatie met de weerhouden maatregelen levert een E-peil van 47. De inschrijver gebruikt daarnaast
BREEAM als maatstaf. De inschrijver somt enkel voorbeelden op waar het ontwerp van het
casinogebouw goed scoort. De inschrijver voegt bijlagen toe met betrekking tot het energieconcept en

de EPB-simulaties.

Vervolgens wordt ingegaan op de conceptnota HVAC waarbij de inschrijver als eerste ingaat op de
berekening van de installaties waarbij de omgevingscondities in de winter en de zomer worden
opgelijst. Hierna wordt ingegaan op de luchtdebieten, de luchtkanalen, de luchtkwaliteit, verwarmings-
en koelleidingen en de akoestiek. De inschrijver zet de basisprincipes uiteen aangaande de HVAC.
Met betrekking tot conditionering is het basisidee om grote ruimtes te conditioneren door middel van
lucht. Een groot lokaal wordt voorzien van een VAV-doos met na-verwarmingsbatterij. Eventueel kan
additioneel een eindelement voorzien worden in de vorm van een ventilo-convector, vloerverwarming,
vioerkoeling of een radiator. Kleinere lokalen worden verwarmd door radiatoren. De inschrijver geeft
een overzicht van de luchtgroepen dewelke zijn voorzien waarbij wordt verwezen naar het
principeschema voor de indeling en opstelling ervan. Hierbij is er gekozen om de ventilatiegroepen op
te delen per exploitant. De inschrijver gaat in op de samenstelling van de luchtgroepen. Er wordt een
vlekkenplan per verdieping gevoegd. Vervolgens wordt in detail ingegaan op de verwarming en
koeling van de zonesf/lokalen. In de gemeenschappelijke zones worden de lokalen van
luchtbehandelingsgroepen voorzien en de grote inkom/foyer met vestiaire beschikt over een VAV-
doos met een na-verwarmingsbatterij. De overige lokalen beschikken over een CAV-doos. In de grote
inkom is vloerverwarming/koeling aanwezig. Boven de algemene ingangen van de foyer zijn warmte-
luchtgordijnen voorzien. Ook kan voorzien worden in natuurlijke ventilatie in de gemeenschappelijke
zones. De lokalen in het restaurant worden verwarmd/gekoeld door luchtbehandelingsgroepen. De
grote verbruikszaal wordt voorzien van een warmtewiel en meerdere VAV-dozen met na-
verwarmingsbatterij. De overige lokalen worden voorzien van een platenwarmtewisselaar en een
CAV-doos. Enkel voor de ruimte personeel is gekozen voor een VAV-doos gelet op de wisselende
bezetting. De lokalen worden aangevuld met radiatoren of ventilo-convectoren. De lokalen van het
casino worden verwarmd/gekoeld en geventileerd door een luchtbehandelingsgroep. De grote
speelzaal van het casino beschikt over VAV-dozen met na-verwarmingsbatterij. De koelvraag wordt
voorzien door ventilo-convectoren aangesloten op het koelsysteem met free-cooling. De overige
lokalen met hoge koellast of variabele bezetting zijn uitgerust met een VAV-doos met na-

verwarmingsbatterij. De resterende lokalen zijn voorzien van een CAV-doos. Extractie is voorzien
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rondom de dakkoepels. De lokalen van de evenementenzaal worden verwarmd/gekoeld en
geventileerd door een luchtbehandelingsgroep en de grote evenementenzaal is opgedeeld in 4 delen
op gebied van HVAC waarbij elk deel beschikt over een VAV-doos met na-verwarmingsbatterij. De
overige lokalen worden aangevuld met radiatoren of ventilo-convectoren. De extractie van lucht is
bovenaan het plafond voorzien. Het algemeen principe is de automatische regeling met een centraal
GBS met KNX. Aangaande warmte- en koude-productie kiest de inschrijver voor de verwarming voor
een warmtepomp gekoppeld met energiepalen en warmterecuperatie van de koelmachine. Voor
koeling is er gekozen voor 2 regimes waarbij het hoogste regime is gekoppeld met de geothermische
warmtepomp en voor het laagtemperatuur koelcircuit is gekozen voor luchtgekoelde koelmachine. De
inschrijver gaat verder in detail in op het betreffende systeem. Bijkomend wordt aan de hand van
schema’s ingegaan op de werkmodi van de warmtepomp geothermie zowel in de winter, als voor free-
cooling, als in de zomer. Met betrekking tot de monitoring en facturatie van de verbruiken wordt het
primaire verbruik geregistreerd en worden per exploitant calorimeters voorzien voor het secundaire
energieverbruik. Dit wordt allemaal opgenomen in het KNX GBS en wordt zo een automatische
afrekening opgemaakt per exploitant. Als laatste wordt ingegaan op de brandbeveiliging door HVAC
waarbij de stookplaats wordt uitgerust met een gasdetectiecentrale met waarschuwingsalarm en
onderbreking van de gastoevoer door een gemotoriseerde klep. Er worden gemotoriseerde
brandkleppen voorzien waar luchtkanalen door compartimentwanden of vloeren gaan. Bij detectie of
melding van brand worden alle brandkleppen gesloten en alle luchtgroepen uitgeschakeld. De
brandkleppen zijn uitgerust met een smeltpatroon. Alle doorvoeren worden brandwerend afgedicht. De

inschrijver voegt nog een schema van de koude/warmteproductie en -verdeling en van de ventilatie.

In een volgende conceptnota wordt ingegaan op het sanitair waarbij het concept en de uitwerking
gericht zijn op het beperken van het verbruik van energie en drinkwater door te voorzien in
waterbesparende toestellen en maximaal hergebruik van regenwater. De inschrijver geeft eerst de
berekeningen mee voor de toevoerleidingen en afvoerleidingen, gevolgd door een principeschema
waterverdeling- en behandeling. Voor de drinkwateraansluiting en —verdeling zijn bij het binnenkomen
van het casinogebouw 2 hoofdtellers voorzien voor drinkwater en bluswater. Er is een collector
voorzien met een vertrek per exploitant waarbij elk vertrek is uitgerust met een subteller gekoppeld
aan het GBS. Er wordt regenwaterrecuperatie toegepast waarbij het hemelwater wordt opgevangen
en wordt gebruikt voor de spoeling van de toiletten en de reiniging van de vetafscheider. Voor de
waterbehandeling wordt voorzien in een waterverzachter om de levensduur van de toestellen te
maximaliseren en energieverbruik te minimaliseren. De inschrijver voorziet een alternatief
beheerssysteem voor legionella. De sanitair warmwaterproductie gebeurt per lokaal bij de exploitanten
zelf om energieverlies te vermijden, pompenergie te beperken en een individuele afrekening van
energie- en waterverbruik mogelijk te maken. Bij beperkte verbruiksdebieten wordt de bereiding van

sanitair warm water lokaal voorzien door een elektrische boiler. Wanneer er een grotere vraag is,
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wordt gewerkt met een warmtepompsysteem. De inschrijver voegt een principeschema sanitair warm
water toe samen met de dimensionering. Voor het afvalwater worden 4 gescheiden afvoerstelsels
voorzien waarbij dit gravitair wordt afgevoerd, uitgezonderd niveau -1 waarvoor een dompelpomp
voorzien wordt. Vethoudend water afkomstig van de keuken wordt verzameld in een vetafscheider om

het vet nadien af te voeren.

In een volgende conceptnota wordt ingegaan op de elektriciteit waarbij aandacht wordt besteed aan
maximale flexibiliteit. Als eerste voegt de inschrijver een schematische weergave toe van de
energiedistributie om vervolgens de vermogensraming uiteen te zetten. Het casinogebouw wordt
voorzien van een aansluiting op het hoogspanningsnet waarbij de nodige hoogspanningscellen
worden voorzien en een HS-cabine. Vervolgens wordt ingegaan op de laagspanningsdistributie met
de normaal/kritische distributie waarbij de transformatoren worden verbonden met algemeen
laagspanningsborden (ALSB). Er wordt voorzien in een omschakelbord veiligheidsverbruikers en een
omschakelbord kritisch. Voor alle kritische, veiligheids- en uninterrupted installaties wordt een
noodstroomaggregaat voorzien. Het casino zal ook volledig voorzien worden van noodstroom.
Bijkomend wordt een UPS-installatie voorzien voor ongewenst dataverlies. Voor de
veiligheidsinstallaties (onder andere RWA-installatie, sprinklerpompen en prioritaire lift) wordt een
veiligheidslokaal voorzien met een scheidingstransformator en een verdeelbord. De
noodverlichtingstoestellen, het ASTRID-netwerk en de branddetectie-installatie worden voorzien van
een interne batterijvoeding. De inschrijver heeft ook aandacht voor het kabelbanen netwerk. Met
betrekking tot de verlichting wordt voorzien in Ledverlichting met een hoog rendement. Er wordt een
lichtstuursysteem voorzien op basis van DALI-KNX-componenten met mogelijkheid van centrale
sturing, manuele bediening en automatische aan/uit principe. Met betrekking tot de telecommunicatie
en IT-systems (ICT) zal het telecommunicatienetwerk dienstdoen als centrale infrastructuur ter
verbinding van de essentiéle installaties in het casinogebouw. De inschrijver gaat vervolgens in op de
technische kant van het systeem met de core van het netwerk, acces switchen en top of rack
switchen, netwerk acces controle en netwerk architectuur, bekabelingsystemen, hoofd datalokaal,
overige datalokalen per zone en de wifi-dekking. Daarnaast heeft de inschrijver tevens voorzien in
safety systemen met veiligheidsverlichting, een branddetectiesysteem, ASTRID-radiodekking, MODAS
voor mobiele operatoren met ondersteuning van 2G/3G/4G technologie (in optie) en integratie van de
GSM-mast. Bijkomend wordt het casinogebouw uitgerust met een geluidsinstallatie in de foyer,
inkomhal en parking waarbij wordt voorzien in de nodige luidsprekers, versterkers, audiomixer,
audiorack en omroeptafels. Voor de evenementenzaal wordt een basisinstallatie voorzien met een
beamer. Met betrekking tot de securitysystemen voorziet de inschrijver een inbraakdetectiesysteem,
een IP-camera bewakingssysteem / CCTV met 48 camera’s zowel binnen als buiten. Bijkomend wordt
voorzien in een toegangscontrolesysteem waarbij 35 deuren worden bewaakt en een uitgebreid

betaalsysteem met nummerplaatherkenning voor de ondergrondse parking. De inschrijver voorziet 20
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laadpalen voor auto’s en 10 stopcontacten in de fietsenstalling. Er wordt voorzien in een PV-installatie
op het dak en een externe bliksembeveiliging. Tot slot gaat de inschrijver in op het GBS en het BBS
(beveiliging  beheersysteem). De inschrijver voegt in bijlage het principeschema
hoogspanningsinstallatie, een algemeen één draadschema, het principeschema data, de
schaduwstudie, de risicoanalyse bliksembeveiliging, de risicoanalyse veiligheidsinstallatie, de

vermogen raming, het principeschema GBS-BBS en de liftstudie.

Verder voegt de inschrijver nog een nota toe met betrekking tot de brandveiligheid en de akoestiek.

Als voorlaatste wordt ingegaan op de rekennota windcomfort en veiligheid waarbij de inschrijver
aanvat met het toetsingskader, de windstatistieken en de geometrie. Uit de berekeningen en
resultaten blijkt dat de zuidwestenwind de dominante windrichting is. De vorm en de inplanting van het
casinogebouw geven geen aanleiding tot verhoogde windsnelheden dewelke minder comfortabel
zouden zijn. De afstand tussen het casinogebouw en de bestaande gebouwen zijn voldoende om het
Venturi-effect voor de stroomlijnen tussen de gevels te vermijden. Op het tussenliggende dak niveau
hebben bepaalde delen een meer comfortabelere windsnelheid. Een zijde van het casinogebouw
geniet van een windluwe omgeving en kan als comfortabel worden beschouwd. Voor de evaluatie van
het windcomfort wordt een berekening gemaakt van de impact van 16 verschillende windrichtingen en
worden de effecten opgesteld in functie van de duur van voorkomen. Hieruit blijkt dat het windcomfort
in belangrijke mate verbetert aan zee- en dijkkanten door de realisatie van het casinogebouw waarbij
het casino gebouw zelf een obstakel vormt en windluwe zones creéert. Bijkomend vermindert het
casinogebouw het windgevaar op en rond het casino gebouw. Samengevat kan dan ook worden
gesteld dat de vorm en inplanting van het casinogebouw geen aanleiding geven tot plaatselijke
verhoogde snelheden, doch dat de realisatie van het casinogebouw het windcomfort verbetert en het
windgevaar vermindert. Tot slot gaat de inschrijver in op de effecten van geluid door wind waarbij de
inschrijver aandacht heeft voor de vortex, dunne objecten, holle cilinders, caviteiten, snaren en
secundaire effecten. Samengevat stelt de inschrijver dat om geluidseffecten te vermijden er rekening
wordt gehouden met het feit dat abrupte veranderingen in geometrie worden vermeden en aandacht
wordt besteed aan een gestroomlijnd ontwerp, scherpe randen worden vermeden en vervangen door
meer afgeronde randen, obstakels worden vermeden die stroomlijnen verhinderen, open cilinder
effecten of smalle openingen met achterliggende caviteiten worden vermeden, dunne en smalle
panelen worden vermeden, wordt voorzien in een stevige bevestiging voor kabels en er wordt

vermeden dat dat flexibele onderdelen bij grote uitwijkingen ergens tegen aan kunnen slaan.

In de laatste nota “sterke punten” vat de inschrijver nogmaals samen wat in de aparte nota’s reeds

werd beschreven. Betreffende wordt niet nogmaals herhaald.

108



De inschrijver voegt tevens technische fiches toe van zowel elektriciteit, HVAC als sanitair.

Samenvalfende beoordeling

Voor dit gunningscriterium zal één gemotiveerde score worden foegekend. De Inschrijver met
de score "zeer goed"” bekomt 100 % van de punten; de Inschrijver met de score "goed"”
bekomt 75 % van de punten, de Inschrijver met de score "voldoende" bekomt 50% van de
punten, de Inschrijver met de score "slecht” bekomt 25 % van de punten én de Inschrijver met

de score "zeer slecht” bekomt 0 % van de punten.

Vergeljjking

Nautilus

De inschrijver voegt in zijn offerte een volledige en gedetailleerde meetstaat van aangeboden

materialen en technieken toe. Dit wordt als positief beoordeeld door de aanbesteder.

in de nota materialen en technische installaties gaat de inschrijver vervolgens op grondige wijze in op
de voorgestelde materialen en technieken. De inschrijver voegt tevens afdoende technische fiches

toe, doch deze konden uitgebreider worden meegedeeld naar het oordeel van de aanbesteder.

De inschrijver heeft in zijn ontwerp gekozen voor materialen en technieken met een zo hoog mogelijke
kwaliteit waarbij deze onderhoudsvriendelijk en eenvoudig in gebruik zijn. Ook vertoont het ontwerp
van de inschrijver een zuinig gebruik van en een efficiéente omgang met water en energie. Hierbij
voorziet de inschrijver in een waterteller en spaarzame sanitaire toestellen. De inschrijver past geen
regenwaterrecuperatie toe met betrekking fot het sanitair, noch voorziet de inschrijver in de aanleg van
een BEO-veld, terwijl dit wel het geval is in de offerte van de inschrijver ODEZEE. Dit wordt dan ook

als minder goed beoordeeld ten opzichte van de offerte van inschrijver ODEZEE.

De inschrijver heeft in zijn nota duurzaamheid bijzondere aandacht voor duurzame en herbruikbare

materialen en duurzame technieken, zowel qua realisatie als tijdens de levensduur.
De inschrijver voldoet met zijn ontwerp aan de geldende E- en K-waarden waarbij de inschrijver zelfs

beter doet. De inschrijver behaalt met zijn ontwerp immers een E-peil van 42. Dit wordt als positief

beoordeeld door de aanbesteder.
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In de nota met betrekking tot de duurzaamheid geeft de inschrijver afdoende duiding bij de wijze

waarop de technieken bijdragen tot de duurzaamheid en onderhoudsvriendelijkheid.

De inschrijver voegt in de nota duurzaamheid tevens de uitgevoerde studie inzake geluid en wind toe
waardit blijkt dat het ontwerp is berekend op de verschillende windeffecten waarbij de geluidseffecten

ten gevolge van de wind werden ingeschat en verholpen.

De offerte van de inschrijver Nautilus wordt als beter beoordeeld dan de offerte van de inschrijver The
Pearl met betrekking tot dit gunningscriterium aangezien de inschrijver in zijn offerte de verschillende
onderdelen van de technische installaties duidelijk voorstelt en deze technisch toelicht waarbij tevens
kwalitatieve technische nota’s en fiches worden gevoegd. De inschrijver heeft hierbij tevens aandacht
voor de duurzaambheid in al zijn facetten tijdens zowel de uitvoering als tijdens het onderhoud. Dit
terwijl de inschrijver The Pearl in zijn offerte met betrekking tot de technische kwaliteit en
duurzaamheid de verschillende onderdelen van de technische installaties slechts zeer summier
opsomt en zeer algemeen behandelt met een oppervlakkige invulling. Bij de inschrijver The Pearl
ontbreekt de concrete afstemming en duiding naar het te realiseren project in het merendeel van de
technieken. De inschrijver The Pearl voegt wel een aantal technische schema’s toe, doch zonder dat

vaststaat dat alle onderdelen in het ontwerp voorzien zijn.

De offerte van de inschrijver Nautilus wordt gelijk beoordeeld aan de offerte van de inschrijver NES
met betrekking tot dit gunningscriterium. In hun offerte tonen beide inschrijvers aan dat hun ontwerp
gekenmerkt wordt door een goede technische kwaliteit en duurzaamheid waarbij beide inschrijvers de
materialen en technieken op een uitgebreide wijze hebben beschreven, ondersteund door relevante

technische fiches van de belangrijkste installaties.

De offerte van de inschrijver Nautilus wordt echter als minder beoordeeld dan de offerte van de
inschrijver ODEZEE doordat de offerte van de inschrijver ODEZEE met betrekking tot de technische
kwaliteit en duurzaamheid zeer uitvoerig is waarbij de verschillende onderdelen op een meer
gedetailleerde wijze besproken en gedocumenteerd worden met schema’s en relevante technische
fiches, meer dan dit het geval is in de offertes van de inschrijvers Nautilus en NES. Bovendien voorziet
de inschrijver ODEZEE bijkomend in de aanleg van een BEO-veld voor de opslag van koude en
warmte in de bodem. Betreffend BEO-veld wordt niet aangeboden door de inschrijvers Nautilus en
NES in hun offerte.

Om die redenen wordt de offerte van de inschrijver Nautilus dan ook beter beoordeeld dan de offerte
van de inschrijver The Pearl, doch minder dan de offerte van inschrijver ODEZEE met betrekking tot

dit gunningscriterium.
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Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver Nautilus dan ook beoordeeld als zijnde
“goed” met betrekking tot het vierde gunningscriterium “Technische kwaliteit en duurzaamheid”.
Overeenkomstig hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver Nautilus dan ook 7,5

punten met betrekking tot dit gunningscriterium.

NES

De inschrijver voegt in zijn offerte een volledige en gedetailleerde meetstaat van aangeboden

materialen en technieken. Dit wordt als positief beoordeeld door de aanbesteder.

in de nota materialen en technische installaties gaat de inschrijver vervolgens op grondige wijze in op
de voorgestelde materialen en technieken. De inschrijver voegt tevens afdoende technische fiches

toe, doch deze konden uitgebreider worden meegedeeld naar het oordeel van de aanbesteder.

De inschrijver heeft in zijn ontwerp gekozen voor materialen en technieken met een zo hoog mogelijke
kwaliteit waarbij deze onderhoudsvriendelijk en eenvoudig in gebruik zijn. Ook vertoont het ontwerp
van de inschrijver een zuinig gebruik van en een efficiénte omgang met water en energie. Hierbij
voorziet de inschrijver in een waterteller en spaarzame sanitaire toestellen. De inschrijver past geen
regenwaterrecuperatie toe met betrekking tot het sanitair, noch voorziet de inschrijver in de aanleg van
een BEO-veld, terwijl dit wel het geval is in de offerte van de inschrijver ODEZEE. Dit wordt dan ook
als minder goed beoordeeld ten opzichte van de offerte van inschrijver ODEZEE. Wel voorziet de

inschrijver NES in zijn offerte in de plaatsing van fotovoltaische panelen.

De inschrijver heeft in zijn nota duurzaamheid bijzondere aandacht voor duurzame en herbruikbare

materialen en duurzame technieken, zowel qua realisatie als tijdens de levensduur.

De inschrijver voldoet met zijn ontwerp aan de geldende E- en K-waarden.

In de nota met betrekking tot de duurzaamheid geeft de inschrijver afdoende duiding bij de wijze

waarop de technieken bijdragen tot de duurzaamheid en onderhoudsvriendelijkheid.
De inschrijver voegt tevens de uitgevoerde studie inzake geluid en wind toe waaruit blijkt dat het

ontwerp is berekend op de verschillende windeffecten waarbij de geluidseffecten ten gevolge van de

wind werden ingeschat en verholpen.
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De offerte van de inschrijver NES wordt als beter beoordeeld dan de offerte van de inschrijver The
Pearl met betrekking tot dit gunningscriterium aangezien de inschrijver in zijn offerte de verschillende
onderdelen van de technische installaties begrijpelijk en volledig voorstelt en deze preciseert aan de
hand van kwalitatieve technische nota’s en fiches. De inschrijver heeft hierbij tevens aandacht voor de
duurzaamheid in al zijn facetten tijdens zowel de uitvoering als tijdens het onderhoud. Dit terwijl de
inschrijver The Pearl in zijn offerte met betrekking tot de technische kwaliteit en duurzaamheid de
verschillende onderdelen van de technische installaties slechts zeer summier opsomt en zeer
algemeen behandelt met een opperviakkige invulling. Bij de inschrijver The Pearl ontbreekt de
concrete afstemming en duiding naar het te realiseren project in het merendeel van de technieken. De
inschrijver The Pearl voegt wel een aantal technische schema's toe, doch zonder dat vaststaat dat alle

onderdelen in het ontwerp voorzien zijn.

De offerte van de inschrijver NES wordt gelijk beoordeeld aan de offerte van de inschrijver Nautilus
met betrekking tot dit gunningscriterium. In hun offerte tonen beide inschrijvers aan dat hun ontwerp
gekenmerkt wordt door een goede technische kwaliteit en duurzaamheid waarbij beide inschrijvers de
materialen en technieken op een uitgebreide wijze hebben beschreven, ondersteund door relevante

technische fiches van de belangrijkste installaties.

De offerte van de inschrijver Nautilus wordt echter als minder beoordeeld dan de offerte van de
inschrijver ODEZEE doordat de offerte van de inschrijver ODEZEE met betrekking tot de technische
kwaliteit en duurzaamheid zeer uitvoerig is waarbij de verschillende onderdelen op een meer
gedetailleerde wijze besproken en gedocumenteerd worden met schema’s en relevante technische
fiches, meer dan dit het geval is in de offertes van de inschrijvers Nautilus en NES. Bovendien voorziet
de inschrijver ODEZEE bijkomend in de aanleg van een BEO-veld voor de opslag van koude en
warmte in de bodem. Betreffend BEO-veld wordt niet aangeboden door de inschrijvers Nautilus en
NES in hun offerte.

Om die redenen wordt de offerte van de inschrijver NES dan ook beter beoordeeld dan de offerte van
de inschrijver The Pearl, doch minder dan de offerte van inschrijver ODEZEE met betrekking tot dit

gunningscriterium.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver NES dan ook beoordeeld als zijnde “goed”
met betrekking fot het vierde gunningscriterium “Technische kwaliteit en duurzaamheid”.
Overeenkomstig hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver NES dan ook 7,5 punten

met betrekking tot dit gunningscriterium.
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The Pear!

De inschrijver voegt in zijn offerte enkel een samenvattende meetstaat per onderdeel in tegenstelling
tot de zeer uitgebreide meetstaat van aangeboden materialen en technieken dewelke kunnen worden
teruggevonden in de offertes van de andere inschrijvers. Dit wordt dan ook als negatief beoordeeld

door de aanbesteder.

In de nota materialen en technische installaties gaat de inschrijver vervolgens op zeer summiere wijze
in op de voorgestelde materialen en technieken. De inschrijver voegt hierbij voornamelijk
beeldmateriaal, zonder in te gaan op de materialen zelf. De inschrijver voegt bovendien nagenoeg
geen technische fiches toe, uitgezonderd 1 technische fiche met betrekking tot dunschalig beton. Dit is

niet afdoende.

Het is dan ook niet duidelijk voor de aanbesteder of de inschrijver in zijn ontwerp gekozen heeft voor
materialen en technieken met een hoge kwaliteit waarbij deze onderhoudsvriendelijk en eenvoudig in
gebruik zijn gelet op de zeer beperkte weergave van de materialen en technieken zonder technische
fiches. Hetzelfde geldt voor een zuinig gebruik van en een efficiénte omgang met water en energie.
De inschrijver heeft in zijn nota duurzaamheid geen enkele aandacht voor duurzame en herbruikbare
materialen en duurzame technieken, zowel qua realisatie als tijdens de levensduur. Evenmin geeft de
inschrijver afdoende duiding bij de wijze waarop de technieken bijdragen tot de duurzaamheid en
onderhoudsvriendelijkheid. Dit wordt dan ook als negatief beoordeeld door de aanbesteder. Wel dient
opgemerkt te worden dat de inschrijver tevens voorziet in een BEO-veld voor de opslag van koude en

warmte in de bodem en dat de inschrijver stelt te voldoen aan de geldende E- en K-waarden.

Verder dient vastgesteld te worden dat de uitgevoerde studie inzake geluid- en wind dewelke wordt

toegevoegd tevens zeer summier is.

De offerte van de inschrijver The Pearl wordt hierbij als minste beoordeeld van de offertes van alle
inschrijvers met betrekking tot dit gunningscriterium aangezien de inschrijver in zijn offerte met
betrekking tot de technische kwaliteit en duurzaamheid de verschillende onderdelen van de
technische installaties slechts zeer summier opsomt en zeer algemeen behandeld met een
oppervlakkige invulling. Bij de inschrijver The Pearl ontbreekt de concrete afstemming en duiding naar
het te realiseren project in het merendeel van de technieken. De inschrijver The Pearl voegt wel een
aantal technische schema's toe, doch zonder dat vaststaat dat alle onderdelen in het ontwerp
voorzien zijn. Dit terwijl de overige inschrijvers in hun offerte wel degelijk de verschillende onderdelen
van de technische installaties duidelijk voorstellen en deze technisch toelichten waarbij tevens

kwalitatieve technische nota’s en technische fiches worden gevoegd. Hierbij hebben de overige
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inschrijvers tevens aandacht voor de duurzaamheid in al zijn facetten tijdens zowel de uitvoering als
tidens het onderhoud. De offerte van de inschrijver The Pearl kenmerkt zich echter door
algemeenheid, zonder dat dit concreet wordt toegespitst en op maat wordt gemaakt van het te
realiseren project.

Om die redenen wordt de offerte van de inschrijver The Pearl dan ook als minst goed beoordeeld met

betrekking tot dit gunningscriterium.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver The Pearl dan ook beoordeeld als zijnde
“voldoende” met betrekking tot het vierde gunningscriterium “Technische kwaliteit en duurzaamheid”.
Overeenkomstig hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver The Pearl dan ook 5 punten

met betrekking tot dit gunningscriterium.

ODEZEE

De inschrijver voegt in zijn offerte een volledige en gedetailleerde meetstaat van aangeboden

materialen en technieken. Dit wordt als positief beocordeeld door de aanbesteder.

In de nota materialen en technische installaties gaat de inschrijver vervolgens op uitgebreide wijze in
op de voorgestelde materialen en technieken. De inschrijver beschrijft hierbij de aangeboden
materialen en technieken met plannen en overzichtelijke schema’s. De inschrijver voegt tevens een
zeer uitgebreid dossier toe met betrekking tot de technische fiches van de verschillende materialen en

technieken. Dit wordt als positief wordt becordeeld door de aanbesteder.

De inschrijver heeft in zijn ontwerp gekozen voor materialen en technieken met een zo hoog mogelijke
kwaliteit waarbij deze onderhoudsvriendelijk en eenvoudig in gebruik zijn. Dit blijkt uit de veelvuldige
technische fiches dewelke worden gevoegd. Ook vertoont het ontwerp van de inschrijver een zuinig
gebruik van en een efficiénte omgang met water en energie. Zo voorziet de inschrijver in het
hergebruik van regenwater, hetgeen wordt ondersteund door een uitgebreide technische studie én
wordt voorzien in een BEO-veld voor de opslag van warmte en koude in de bodem. Dit wordt als

positief beoordeeld door de aanbesteder.,

De inschrijver heeft in zijn nota duurzaamheid bijzondere aandacht voor duurzame en herbruikbare

materialen en duurzame technieken, zowel qua realisatie als tijdens de levensduur.

De inschrijver voldoet met zijn ontwerp aan de geldende E- en K-waarden waarbij de inschrijver zelfs
beter doet. De inschrijver behaalt met zijn ontwerp immers een E-peil van 47. Dit wordt als positief

beoordeeld door de aanbesteder.
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In de nota met betrekking tot de duurzaamheid geeft de inschrijver afdoende duiding bij de wijze
waarop de technieken bijdragen tot de duurzaamheid en onderhoudsvriendelijkheid.

De inschrijver voegt tevens de uitgevoerde studie inzake geluid- en wind toe waaruit blijkt dat het
ontwerp is berekend op de verschillende windeffecten waarbij de geluidseffecten ten gevolge van de

wind werden ingeschat en verholpen.

De offerte van de inschrijver ODEZEE wordt als beste beoordeeld van alle inschrijvers met betrekking
tot dit gunningscriterium aangezien de offerte van de inschrijver ODEZEE zeer uitvoerig is waarbij de
verschillende onderdelen op een meer gedetailleerde wijze worden besproken en gedocumenteerd,
inclusief veel en uitvoerige schema’s en technische fiches. Bovendien toont de inschrijver aan dat hij
met zijn ontwerp een E-peil van 47 behaalt. De inschrijver voorziet bijkomend in een BEO-veld en in
regenwaterrecuperatie voor de sanitaire toestellen. Beide elementen worden door de inschrijver als
positief beoordeeld. De offerte van de inschrijver ODEZEE wordt als beter beoordeeld dan de offertes
van de overige inschrijvers met betrekking tot dit gunningscriterium doordat de offerte van inschrijver
ODEZEE meer gedetailleerd is uitgewerkt met betrekking tot dit gunningscriterium waarbij de ruim
gedocumenteerde technische fiches de kwaliteit van de aangewende materialen en technieken
weergeven. Hierbij wordt tevens in rekening genomen dat de inschrijver ODEZEE aantoont dat hij met
betrekking tot het E-peil beter doet dan het gevraagde. Dit is niet het geval in de offerte van de
inschrijvers NES en The Pearl, dewelke enkel bevestigen te voldoen aan het geldende E-peil.
Bovendien voorziet de inschrijver ODEZEE in een BEO-veld voor de opslag van koude en warmte in

de bodem. Dit wordt niet voorzien in de offerte van de inschrijvers Nautilus en NES.

Om die redenen wordt de offerte van de inschrijver ODEZEE dan ook beter beoordeeld dan de

offertes van de inschrijvers Nautilus, NES en The Pearl.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver ODEZEE dan ook beoordeeld als zijnde
“zeer goed” met betrekking tot het vierde gunningscriterium “Technische kwaliteit en duurzaamheid”.
Overeenkomstig hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver ODEZEE dan ook het
maximum van de punten, zijnde 10 punten met betrekking tot dit gunningscriterium.

Samenvalting punten

Uit wat voorafgaat, leiden we het volgende af:

Nautilus NES The Pearl ODEZEE
Score 7,50 7,50 5,00 10,00
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Gunningscriterium 5: Prijs en kwaliteit van het onderhoud — 10 punten

Dit vijfde gunningscriterium bestaat uit 2 subgunningscriteria:
*  Prijs van het onderhoud (5 punten);

= Kwaliteit van het onderhoud (5 punten).

Subgunningscriterium: Prijs van hef onderhoud — & punten

Beoordelingsmethodiek

De prifs die zal beoordeeld worden betreft de prijs zoals opgenomen op het offerteformulier

voor het eerste jaar onderhoud.

Omschrijving

Nautilus

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 10.000,00 Euro, excl. BTW als prijs voor de verplichte

optie onderhoud voor het eerste jaar.

Naar aanleiding van het schrijven dd. 14 juli 2020 waarbij aan alle inschrijvers de mogelijkheid werd
gegeven om eventuele onregelmatigheden in hun offerte te regulariseren zoals bepaald in 76, §4 van
het KB van 18 april 2017 heeft de inschrijver de prijs voor de verplichte optie onderhoud voor het
eerste jaar opnieuw berekend zodat deze elk jaar een gelijk bedrag betreft met uitzondering van de
indexatie, namelijk 396.132,44 Euro. Met dit bedrag wordt dan ook rekening gehouden bij de
beoordeling van de offerte. Hierbij wordt door de inschrijver in zijn antwoord aangegeven dat de

betreffende prijs reeds aangeboden werd bij de offerte.

NES

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 0,00 Euro, excl. BTW als prijs voor de verplichte optie

onderhoud voor het eerste jaar.

Naar aanleiding van het schrijven dd. 14 juli 2020 waarbij aan alle inschrijvers de mogelijkheid werd
gegeven om eventuele onregelmatigheden in hun offerte te regulariseren zoals bepaald in 76, §4 van

het KB van 18 april 2017 heeft de inschrijver zijn offerte vervolledigd met de prijs voor de verplichte
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optie onderhoud voor het eerste jaar toe te voegen, namelijk 437.810,24 Euro, excl. BTW. Met dit

bedrag wordt dan ook rekening gehouden bij de beoordeling van de offerte.
The Pearl

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 675.000,00 Euro, excl. BTW als prijs voor de verplichte

optie onderhoud voor het eerste jaar.
ODEZEE

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 419.875,40 Euro, excl. BTW als prijs voor de verplichte

optie onderhoud voor het eerste jaar.
Samenvaltende beoordeling

De Offerte met de laagste prijs verkrijgt het maximum van de punten, zjjnde & punten. De
andere Inschrijvers verkrijgen een score op basis van de volgende formule:
X0 = prijs van laagste inschrijving

X1= prifs van de duurdere inschrijving

(x0 - ()){(g —X0)) s

Score =

Het procentuele verschil in prijs in meer leidt hierdoor fot een geljjke procentuele vermindering
van het aantal punten. Een Inschrijver die 10 % duurder is, zal derhalve 10 % minder punten
krijgen. Bjj een score van & punten is dat 5 — 0,05 = 4,95. Een negatieve score wordt herleid

tot nul.
Vergeljjking
Nautilus
Naar aanleiding van de mogelijkheid dewelke werd geboden aan alle inschrijvers bij schrijven dd. 14
juli 2020 om eventuele onregelmatigheden in hun offerte te regulariseren zoals bepaald in 76, §4 van
het KB van 18 april 2017 heeft de inschrijver de prijs voor de verplichte optie onderhoud voor het

eerste jaar opnieuw berekend zodat deze elke jaar een gelijk bedrag betreft met uitzondering van de

indexatie, namelijk 396.132,44 Euro.
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De door de inschrijver opgegeven prijs voor de verplichte optie onderhoud voor het eerste jaar betreft
dan ook 396.132,44 Euro, excl. BTW.

Dit betreft de Offerte met de laagste prijs voor het onderhoud waardoor deze het maximum van de

punten verkrijgt, namelijk 5 punten.
NES

Naar aanleiding van de mogelijkheid dewelke werd geboden aan alle inschrijvers bij schrijven dd. 14
juli 2020 om eventuele onregelmatigheden in hun offerte te regulariseren zoals bepaald in 76, §4 van
het KB van 18 april 2017 heeft de inschrijver zijn offerte vervolledigd met de prijs voor de verplichte

optie onderhoud voor het eerste jaar toe te voegen, namelijk 437.810,24 Euro, excl. BTW.

De door de inschrijver opgegeven prijs voor de verplichte optie onderhoud voor het eerste jaar betreft
dan ook 437.810,24 Euro, excl. BTW.

Dit brengt volgende score met zich mee:

(396.132,44 — (437.810,24 — 396.132,44))
396.132,44

X 5 = 4,47 punten

The Pearl

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 675.000,00 Euro, excl. BTW als prijs voor de verplichte

optie onderhoud voor het eerste jaar.

Dit brengt volgende score met zich mee:

(396.132,44 — (675.000,00 — 396.132,44))
396.132,44

X 5 = 1,48 punten
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ODEZEE

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 419.875,40 Euro, excl. BTW als prijs voor de verplichte

optie onderhoud voor het eerste jaar.

Dit brengt volgende score met zich mee:
(396.132,44 — (419.875,40 — 396.132,44))
396.132,44

X 5 = 4,70 punten

Samenvalting punten

Uit wat voorafgaat, leiden we het volgende af:

Nautilus NES The Pearl ODEZEE
Score 5,00 4.47 1,48 4,70
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Subgunningscriferium: Kwaljteit van het onderhoud — 6 punten

Beoordelingsmethodiek

De Inschrijver voegt bij zjjn Offerte een nota toe waarin hij gedetailleerd zijn activiteiten in het
kader van het bouwfysisch en technisch onderhoud, zowel preventief als curatief, gedurende
een periode van 30 jaar én de folale waarborg technieken beschrijft voor het Casinogebouw
en de Ondergrondse Parking. Hierbij moet de Inschrijver zelf outputspecificaties definiéren
waarbij hij aangeeft hoe deze zullen worden ingevuld. Daarnaast dient de Inschrijver tevens

een condjtiemeting fe voorzien.

De Inschrijver dient niet te voorzien in het onderhoud van de Publieke Ruimte en de

Zeewering.

Het onderhoudscontract is per definitie een contract van lange duur, namelijk 30 jaar,

waardoor dit niet kan worden beperkt fot 4 jaar.

Omeschrijving

Nautilus

De inschrijver voegt een nota toe met betrekking tot de kwaliteit van het onderhoud bestaande uit 55
pagina’'s waarin de inschrijver zijn aanpak van het onderhoud beschrijfft. Door de gebouwen en
technische installaties periodiek te onderhouden, worden risico’'s op niet beschikbaarheid of
vroegtijdige slijtage voorkomen. Dit wordt mogelijk gemaakt door een onderhoudsplanning op te
stellen en gebruik te maken van een duidelijk en transparant controlesysteem waardoor de maximale
levensduur van gebouwen en installaties met een zo laag mogelijke lange termijn investering is

verzekerd.

De inschrijver gaat in deze nota tevens in op de prijs, doch deze werd voorafgaand reeds beoordeeld

bij het subgunningscriterium Prijs van het onderhoud zodat hier niet verder wordt op ingegaan.

De inschrijver gaat in de nota in op de onderhoudsfirma dewelke het onderhoud zal uitvoeren waarbij
steeds wordt gewerkt volgens de NEN 2767-norm zodat er steeds een strikte onderhoudsprocedure
wordt toegepast zodat erop wordt toegezien dat elk onderdeel opgenomen in het onderhoudscontract
voor 100% wordt opgevolgd, zowel op vlak van uitvoering van onderhoudstaken als op administratief

vlak. Bovendien is de NEN 2767 de norm voor conditiemeting waarbij op een uniforme wijze de
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technische staat van alle gebouwen en/of infrastructuur kan worden geinspecteerd en in kaart worden
gebracht De conditiescore van gebouwen en installatiedelen wordt weergegeven op een 6 punten
schaal. De inschrijver voegt een voorbeeld toe van een dergelijke schaal. Hierbij is het de ambitie van
de inschrijver om voor alle vitale onderdelen gedurende de eerste 10 jaar een conditiescore van 1
(uitstekende conditie) te garanderen, gedurende de volgende 10 jaar een conditiescore van 1 of 2
(goede conditie) en gedurende de laatste 10 jaar van het onderhoud een conditiescore van 2 of 3

(redelijke conditie).

De inschrijver gaat tevens in op de communicatie tussen de aanbesteder en de onderhoudsfirma
waarbij wordt voorzien in één projectleider dewelke het aanspreekpunt is. Dit maakt dat de
aanbesteder volledig ontzorgd wordt en men zeer snel kan reageren op interventies aangezien de
projectleider bekend is met het volledige onderhoudsproces. De aanbesteder heeft de mogelijkheid
om de onderhoudsfirma steeds te contacteren via het opgegeven telefoonnummer dan wel via de

persoonlijke login.

Daarna gaat de inschrijver dieper in op het registratiesysteem, namelijk AXXERION waarin elk facet
van het onderhoud wordt opgenomen en dus alle meldingen, interventies, uitgevoerde werken,
planning, borgingsdocumenten en alle administratie wordt opgenomen. Hierbij zijn de documenten en

acties steeds ter inzage van de klant. De inschrijver voegt screenshots van het programma toe.

Verder gaat de inschrijver in op het onderhoudsplan. De onderhoudsfirma stelt een meerjaren
onderhoudsplan op met onderhoudstaken gespreid over een periode van 5 jaar. Hierbij is het doel om
correctief onderhoud te vermijden door preventief te werken. Het onderhoudsplan bevat tevens de
verschillende tactische en operationele doelen en dient om inzicht te krijgen in het voorkomen van
mogelijke achterstand in de onderhoudstaken. Het onderhoudsplan duidt tevens aan wanneer de
uitvoering van taken zal plaatsvinden en wat het meest geschikte tijdstip is om hinder en buitendienst
stellen van technische installaties te beperken. Het onderhoudsplan geeft dan ook inzicht in het
moment van het onderhoud, de kostprijs van de uit te voeren taken, de werklast van de taken en het
resultaat van het uitgevoerde onderhoud. De inschrijver lijst tevens de voornaamste objectieven voor

het uitvoeren van het onderhoud op.

De inschrijver heeft tevens een gedetailleerd onderhoudsplan opgesteld specifiek voor het nisuwe
casinogebouw te Middelkerke met een voorstel van Outputspecificaties en Service Level Agreements.
Het onderhoudsplan wordt opgesteld in 2 onderdelen, namelijk voor de technische installaties en voor
de gebouwen. De periode tussen de voorlopige en definitieve oplevering wordt gebruikt om de
installaties te monitoren en bij te regelen. De taken dewelke onder garantie vallen worden uitgevoerd

door het installatiebedrijf, doch onder toezicht van de onderhoudsfirma. Daarnaast voegt de inschrijver
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tevens de taken en verdeling toe waarin in detail staat beschreven welke onderhoudstaken precies
zullen worden uitgevoerd. Hierbij heeft de inschrijver aandacht voor de bereikbaarheid van de
technische installaties waarbij wordt voorzien dat een deel van de structuur over de gevels en het dak
van het hotel demonteerbaar is zodat vervanging van bepaalde onderdelen op een eenvoudige
manier kan worden uitgevoerd. De inschrijver heeft tevens voorzien in bredere deuren voor alle
technische ruimtes en zijn de lokalen reeds voldoende ruim ontworpen zodat deze klaar zijn voor
nieuwe technologische ontwikkelingen. De inschrijver heeft tevens voorzien in een logistieke gang
zodat het vervangen van grote onderdelen geen probleem is. Een bijkomend aandachtspunt betreft de
locatie van het casinogebouw waarmee tevens rekening werd gehouden zodat het onderhoud en de
reiniging van de gevels en de daken op een eenvoudige manier kan gebeuren, namelijk via
verankering van een aantal levenslijnen. Het dak van de landscraper is bovendien voorzien om een
extra mobiele last van 500 kg / m® te dragen zodat een bestelwagen of een tankwagen met water over

het dak kan rijden.

Vervolgens wordt dieper ingegaan op het onderhoud, namelijk het preventief, curatief en correctief
onderhoud. De inschrijver heeft tevens aandacht voor energiebeheer. De inschrijver past in het
onderhoudsprogramma een procedure toe dewelke hem in staat stelt om de belangrijkste energie
verbruiken te monitoren om daar waar nodig actie te ondernemen. Hierbij worden de volgende
stromen continu gemeten en opgeslagen in het GBS: het waterverbruik, het elektriciteitsverbruik in
verschillende zones van het casinogebouw en de gemeenschappelijke delen, energieverbruik voor
HVAC warmte en koeling. Uit de praktijk heeft de inschrijver geleerd dat elk gebouw minstens het
eerste jaar over 4 seizoenen dient te worden bijgestuurd. Daarnaast gaat de inschrijver in op de
evaluatie- en interventietijden zoals opgenomen in de onderhoudsovereenkomst. De inschrijver maakt
gebruik van 4 verschillende criteria met de daaraan gekoppelde prioriteiten van het gebrek, namelijk
een ernstig beschikbaarheidsgebrek (prioriteit 1), een zwaar gebrek zonder risico van beschikbaarheid
(prioriteit 2), een probleem maar geen groot risico (prioriteit 3) en een probleem zonder risico (prioriteit
4) met telkens afzonderlijke interventietijden. Indien aan een interventie geen type wordt meegegeven,
wordt er prioriteit 3 aan gegeven. Het proces voor afhandeling start vanaf de melding waarbij de
melding automatisch een job creéert in de online tool. Het dispatchcenter houdt de status en het
verdere verloop up to date. Dit maakt dat bij een evaluatie automatisch de verschillende
interventietijden kunnen worden berekend om een mogelijke overschrijding vast te stellen. De

informatie is ook steeds online te volgen.

De inschrijver voegt tevens een demarcatielijst toe waarin in tabelvorm de periodiciteit is opgenomen
van de verschillende onderhoudstaken die zullen uitgevoerd worden voor alle bouwkundige en
technische onderdelen. In deze tabel voorziet de inschrijver ook een aantal belangrijke taken die

uitgevoerd moeten worden door de gemeente Middelkerke en er wordt ook aangegeven wie er
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verantwoordelijk is voor het reinigen van bepaalde onderdelen. In deze tabel zijn ook de SLA's
(service level agreements) opgenomen, namelijk de condities waaraan het casinogebouw en de

installaties moeten voldoen om geen negatieve invioed te veroorzaken op de onderhoudsvergoeding.

Vervolgens gaat de inschrijver in op de totale waarborg waarbij een minimale life cycle cost wordt
gegarandeerd door rekening te houden met de kosten van het onderhoud, de investering en energie,
de beschikbaarheid, het milieu, de wetgeving en de veiligheid. Hierbij gaat de inschrijver uit van een
full omnium contract waarin alle kosten worden opgenomen. Enkel bij oneigenlijk gebruik of
vandalisme worden herstellingen buiten het contract verrekend. Door regelmatig conditiemetingen uit
te voeren worden items tijdig ontdekt en vervangen waardoor de installaties en gebouwen in de meest
optimale conditie behouden blijven. De inschrijver voorziet in een beperkte stock voor de technische

onderdelen van de HVAC en sanitaire installaties.

Tot slot heeft de inschrijver aandacht voor de veiligheid en voor KPI's. Met betrekking tot de veiligheid
worden jaarlijkse diverse meetings georganiseerd voor een evaluatie van de arbeidsomstandigheden,
worden werfbezoeken georganiseerd, wordt het personeel geinformeerd over risico’s op de werkvloer;
etc.. Met betrekking tot KPI's past de inschrijver een procedure toe met behulp van FMIS programma
dat alle gegevens registreert zodat op verschillende viakken op niveau van gebruik/verbruik binnen de
technische installaties verbeteringen en besparingen kunnen worden aangeboden. De KPI-lijst wordt

ook gekoppeld aan verschillende prioriteitenprocedures.

NES

De inschrijver voegt een nota toe met betrekking tot het onderhoud bestaande uit 56 pagina's waarbij
de inschrijver start met een inleiding met als uitgangspunt het aanbieden van systematisch,
conditioneel en curatief onderhoud waarbij de exploitatiekost zo laag mogelijk wordt gehouden en de

goede werking wordt gegarandeerd.

De inschrijver stelt een samenwerking voor met een ESCo met als doel de gemeente Middelkerke te
ontzorgen en te komen tot een vereenvoudiging van het onderhoudscontract en de onderhandelingen
en kosten. Hierbij neemt de onderhoudsfirma het energiebeheer van het complex over voor een
langere periode waarbij deze investeert in energiebesparende maatregelen en het onderhoud uitvoert.
Hierbij zal de gebruiker enkel een vooraf besproken en marktconform tarief per eenheid energie
betalen. De onderhoudsfirma is verantwoordelijkheid voor de studie, implementatie en onderhoud
onder het principe van “energy as a service”. De inschrijver lijst de voordelen op van werken met een

ESCo. De diensten van de onderhoudsfirma kunnen tevens worden uitgebreid met “Ventilation as a
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service”. In geval aan grijswaterrecuperatie zou worden gedaan kan de zorg voor deze bijkomende

installatie tevens worden gedragen door de ESCo.

Vervolgens gaat de inschrijver in op de gedetailleerde beschrijving van het onderhoud waarbij wordt
verduidelijkt wat de frequentie is van bepaalde onderhoudswerken en waarbij rekening wordt
gehouden met de opdeling tussen het bouwfysisch en het technische onderhoud. Hierbij werden alle
installaties inbegrepen, dus tevens de installaties die onderdeel zouden kunnen uitmaken van een
ESCo. Teneinde tot een correct en efficiént bouwfysisch onderhoudsplan te komen, wordt een 3D
BIM-Model afgeleverd,

De inschrijver voegt een technisch onderhoudsplan toe van de onderhoudsfirma waarbij wordt gestart
met een beschrijving van de structuur, ervaring en kwaliteiten van het team dat instaat voor het
technisch beheer en onderhoud (regio Kust). Voor het casinogebouw wordt voorzien in een pool van
technici en specialisten waarbij deze onder leiding staan van de district- en field manager. Vervolgens
wordt ingegaan op de doelstellingen inzake technisch beheer en onderhoud waarbij deze worden
gekoppeld aan de te nemen acties. Verder gaat de inschrijver in op de omschrijving van de elementen
waarvoor technisch beheer en onderhoud vereist zal zijn waarbij de inschrijver deze concreet toespitst
op de technische installaties. Hierbij wordt ingegaan op de te onderhouden onderdelen met betrekking

tot HVAC, elektriciteit, sanitair en liften.

Verder gaat de inschrijver in op het plan van aanpak met betrekking tot het globaal onderhouds- en
beheersplan. Hierbij heeft de inschrijver de doelsteling om beter te doen dan de vereiste
doelstellingen van het lastenboek. De inschrijver voegt een schematische voorstelling toe van het plan
van aanpak voor het onderhoud van de technische installaties en een opsomming van de
doelstellingen waaronder het waarborgen van het primaire proces, het leveren van kwaliteit, het
beheer en onderhoud van de technische installaties, de optimalisatie van de processen,
energiebeheer, etc. De inschrijver zal bij aanvang en eind van het onderhoudscontract een 0-audit
uitvoeren volgens de NEN 2767-norm. Alle gebreken worden ingedeeld in 3 criteria volgens een
vastgelegde matrix, namelijk volgens de ernst van het gebrek, de omvang en de intensiteit. De
inschrijver stelt verder te gaan dan de norm en tevens een criticiteitsscore te geven aan het
installatiedeel. De criticiteit wordt weergegeven door een score van 1 tot 4 en bepaalt de gevolgen
(geringe, belangrijke, kritieke of catastrofale gevolgen) van een mogelijk defect voor de klant. De
combinatie van de conditiescore en de gevolgen van het gebrek resulteren in een risico hetgeen wordt
weergegeven in een matrix. Voor de installaties met belangrijke gebreken wordt vervolgens een
actieplan opgesteld met als einddoel om de installatie in de afgesproken staat af te leveren. Met
betrekking tot de opvolging beschikt de inschrijver over een eenduidig en overzichtelijk instrument dat

kan dienen als toetsingsmiddel en sturingsmechanisme voor organisatieonderdelen die gericht zijn op
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beheer en onderhoud. De inschrijver stelt dat het risico een zeer belangrijk gegeven is dat steeds
wordt meegenomen in de audits aangezien dit in combinatie met de conditiescore het beste middel is
om een onderhoudsbeleid op af te stemmen. Door een preventief beleid, niet enkel door het uitvoeren
van het nodige preventief onderhoud maar ook door een regelmatige controle en evaluatie, kan een

verhoogde beschikbaarheid gegarandeerd worden aan alle gebruikers van de site.

De inschrijver gaat verder met de omschrijving van een inhoudelik voorstel naar preventief
onderhoud, curatief onderhoud en technisch beheer met opgave van het dagvenster waarbinnen alle
onderhoudswerken zullen plaatsvinden. Met betrekking tot het preventief onderhoud wordt maximaal
gestreefd dat de dienst niet gestoord wordt in hun werkzaamheden en dat de omgevingsvoorwaarden
worden gerespecteerd. De inschrijver garandeert een 7/7, 24/24 service met betrekking tot het curatief
onderhoud waarbij een interventie op verschillende manieren kan ontstaan. Met betrekking tot het
technisch beheer verbindt de inschrijver er zich toe de leiding, controle, bewaking en onderhoud
derwijze uit te voeren dat ze alle diensten kan blijven verzekeren waarvoor zij bestemd zijn. Het
toezicht wordt gehouden door inspectierondgangen op het geheel van de technische installaties om
zo vroegtijdig eventuele defecten of afwijkingen in de normale werking op te sporen en te behandelen.
De inschrijver maakt tevens toepassing van KPI's en SLA’s om een bepaald niveau van service te
geven. De inschrijver geeft tevens zijn visie weer op het houden van reserveonderdelen en aanleg en
beheer van voorraden waarbij dit een evenwicht dient te zijn tussen de zekerheid om alle onderdelen
en wisselstukken voor preventief en curatief onderhoud ter beschikking te hebben en de kosten van
een te hoge of verkeerde voorraad aan te leggen. Verder wordt ingegaan op de mogelijkheden van
rapportering met opstartvergaderingen, periodieke meetings, continue rapportering via MAP en MAP-

Internet (online dashboard tool).

Vervolgens gaat de inschrijver in op de onderhoudsplanning dewelke wordt opgedeeld in functie van
techniciteit van gebouwen, diensten en lokalen waarbij een voorbeeld van een jaarplanning wordt
gegeven. De inschrijver biedt tevens op maat gesneden onderhoudsprogramma’s aan gelet op de
eigenheid van sommige technieken binnen het casinogebouw. De inschrijver gaat in op de middelen

die zullen worden ingezet, namelijk informaticamiddelen met als belangrijkste tool de beheertool MAP.

In een volgend deel wordt ingegaan op energiemanagement en —audits overeenkomstig de NEN-
normering. Hierbij heeft de inschrijver een geintegreerde aanpak voor onderhoudscontracten met
energieopvolging, namelijk Hubgrade waarvan de inschrijver een voorbeeld voegt. Voor een goede
energieboekhouding is meten gelijk aan weten. Hierbij kan eenvoudig een tellerstand worden
opgenomen door de technieker of er kan een verbinding worden gemaakt met het GBS. De
Hubgrade-expert zal na een eerste analyse tevens ter plaatse gaan om te controleren of de gegevens

betrouwbaar zijn. Van zodra de correcte gegevens zijn verzameld, staat de energy-analist in voor de
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bewaking ervan. Deze gegevens worden geanalyseerd waarbij eventuele interventies tevens worden
geintegreerd in het CMMS. Er wordt tevens voorzien in een maandelijkse rapportage. Met betrekking
tot rapportering en opvolging maakt de inschrijver gebruik van SLA’s dewelke worden opgenomen in
het beheersysteem MAP en daar worden bewaakt. De inschrijver geeft de termijnen mee waarbinnen
interventies worden uitgevoerd dewelke kort worden gehouden tot maximaal 2 uur hetgeen mogelijk is
door toegang tot het GBS en de aanwezigheid van 6 techniekers binnen een straal van 15 km. De
inschrijver geeft een onderhoudsplan voor de technische installaties mee met beschrijving van de aard

van de handelingen en de frequentie en tevens de wettelijke keuringen.

Bijkomend wordt ingegaan op de kwaliteit van het onderhoud waarbij de inschrijver kwaliteit
beschouwt als de belangrijkste factor om klantentevredenheid te garanderen en de efficiénte te
versterken. Kwaliteit begint reeds bij het opstartplan waarbij de continue evaluatie van de procedures
een middel zijn om de continuiteit op de kwaliteit over de ganse contractperiode te blijven garanderen.
De inschrijver gaat tevens in op de selectie van onderaannemers, de certificaties en de
kwaliteitscontrole dewelke wordt gehanteerd. Daarnaast wordt ingegaan op de externe communicatie
en de kwaliteit op de verschillende sites van de onderhoudsfirma dewelke een kwaliteitsplan hebben.
Bijkomend wordt ingegaan op de minimum rapportering, namelijk altijd beschikbaar via de SPOC of

MAP-Internet, wekelijkse, maandelijkse en jaarlijkse digitale rapportering.

Daarnaast gaat de inschrijver in op de controle en het onderhoud van de beschermingsmiddelen
tegen brand, namelijik de branddetectie, de sprinklerinstallatie, brandslangen en

brandslangaansiuitingen, draagbare en mobiele brandblussers.

Ook wordt aandacht besteed aan het vervangingsonderhoud, herstellingen en vervangingen. Het
vervangingsonderhoud impliceert alle herstellingswerken of vervanging van de bouwkundige
elementen en installaties binnen het toepassingsgebied van het onderhoudscontract, zowel in levering
als in handwerk, teneinde een goede staat van werking te garanderen. Alle herstellingswerken of
vervangingen ten gevolge van normale veroudering zijn ten laste van de inschrijver, met uitsluiting van
de opgesomde uitzonderingen zoals opzet, overmacht, etc.. De inschrijver geeft een overzicht weer

van de levensduur van de technische uitrustingen.

Tot slot wordt ingegaan op het bouwfysisch onderhoud hetgeen wordt opgedeeld in dagelijks
onderhoud, beperkt periodiek onderhoud en groot onderhoud/vervanging. De inschrijver tracht
correctief onderhoud tot een minimum te beperken door de keuze van gebruikte materialen. Indien er
een noodzaak zou ontstaan aan correctief onderhoud wordt een matrix meegedeeld waarin wordt
opgenomen op basis van de oorzaak van het gebrek wie verantwoordelijk is en welke de kost voor

herstelling of onderhoud is. Preventief onderhoud wordt periodiek voorzien. De periodiciteit wordt
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opgenomen in de planning. In functie van de meldingen wordt een platform voorzien dat de gebruiker
toelaat om te allen tijde het gebrek te signaleren. Een herstelling wordt gepland in overleg met de
gebruiker waarbij voorafgaand een werkinstructie wordt opgesteld. Na voltooiing van de herstelling
wordt deze gecontroleerd in aanwezigheid van de aanbesteder/gebruiker waarbij werkinstructie en
resultaat aan elkaar worden getoetst. De inschrijver voegt een onderhoudsplanning voor het

bouwfysisch onderhoud toe.

The Pearl

De inschrijver voegt een nota toe met betrekking tot het onderhoud en energiebeheer in
exploitatiefase bestaande uit 25 pagina’s. De inschrijver stelt de aanbesteder zo mogelik te willen
ontzorgen en via een gedetailleerd preventief onderhoudsprogramma de levensduur van de
gebouwen, componenten en installaties te optimaliseren. De inschrijver heeft hiervoor reeds aandacht
gehad bij de keuze van materialen en systemen om een lange levensduur te garanderen. Hiertoe
wordt bij de ontwerpbepaling van het casinogebouw reeds aandacht besteed aan functionaliteit en

gebruiksvriendelijkheid, keuze voor ecologische en duurzame materialen, borgen van kwaliteit, etc..

De inschrijver lijst tevens zijn basisprincipes op met onder andere het behoud van de financiéle
waarde van het goed, het minimaliseren van onderbrekingen en maximaliseren van beschikbaarheid
en flexibiliteit. Hierbij wordt een optimale kwaliteit bekomen door een gedocumenteerde expertise,
performante administratieve beheertools, transparantie van taken, ontwikkeling van een visie en
strategie, efficiénte organisatie, opmaak en opvolging van risicoanalyse, inzit van gekwalificeerd

personeel en een adequate organisatiestructuur.

Na deze inleiding gaat de inschrijver in op het plan van aanpak met de organisatie van de
onderhoudstaken. De exploitatieverantwoordelijke bespreekt hierbij in een vroeg stadium in de
bouwfase het onderhoudsprogramma met aandacht voor kritische en onderhouds-intensieve
componenten. De opmaak van een gedetailleerd onderhoudsprogramma is hierbij van groot belang. In
de commissioning fase wordt het basisontwerp van onderhoudsprogramma en -planning met alle
verantwoordelijkheden besproken en opgesteld. Voor de ingebruikname van het casinogebouw wordt
nagegaan of de apparatuur en systemen werden gebouwd en geinstalleerd volgens specificatie en
correct werken. De opmaak van de onderhoudsplanning gebeurt in samenspraak met de
opdrachtgever en de facilitaire organisatie van de klant. De staat van het casinogebouw en de
levensduur van alle componenten is in grote mate afhankelijk van de kwaliteit van het preventief
onderhoud en van het correct gebruik. Het opstellen van een onderhoudsplan gebeurt in verschillende
fasen waarbij wordt vertrokken vanuit een basisontwerp en planning tijdens de ruwbouwfase waarbij

een theoretische planning wordt opgesteld. Een basisplanning dient te worden aangepast en
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aangevuld rekening houdende met specifieke noden, vaststellingen tijdens de eerste technische
inspecties, etc.. De frequentie van onderhoud varieert van wekelijk of maandelijks, trimestrieel,

semestrieel tot jaarlijks. Een onderhoudsplanning is dynamisch en vraag een regelmatige update.

Vervolgens gaat de inschrijver in op de helpdesk en de organisatie met als eerste het genereren en
opvolgen van interventies hetgeen wordt voorgesteld door een organigram. De inschrijver maakt
gebruik van een softwaresysteem Optimus hetgeen alle mogelijke meldingen registreert en opvolgt.
Aan elke oproep wordt onmiddellijk gevolg gegeven waarbij elke aanvraag een nummer krijgt waarna
in functie van de aard en de ernst van het probleem een interventie wordt georganiseerd. De klant kan
online de status van de aanvraag opvolgen. Vanuit de softwaretool worden maandelijks automatische
rapporten opgesteld. Het softwaresysteem FMIS laat toe om specifieke standaard-dashboards op te
stellen met opvolging van KPI's gekoppeld aan SLA's. Bijkomend gaat de inschrijver in op de
werkwijze en procedure na de kantooruren waarbij een beroep wordt gedaan op een externe
meldkamer Securilink dewelke eerste een telefonisch oplossing zoekt en bij complexe en dringende
gevallen een technieker van wacht inschakelt. De inschrijver voegt tevens een stappenplan toe bij
uitval van een installatie buiten de kantooruren. Het probleem wordt telefonisch gemeld aan de
onderhoudsfirma of Securilink. Een aanvraag wordt aangemaakt in het digitaal systeem en de
wachttechnieker wordt gecontacteerd. Binnen maximaal 15 minuten ontvangt de klant de feedback.
De wachttechnieker neemt telefonisch contact met de aanvrager en evalueert de ernst van het
probleem en geeft mogelijke tijdelijke oplossingen. De wachttechnieker begeeft zich naar de site en
komt aan binnen een tijdslimiet van 4 uur. De technieker zet de installatie terug in werking en blijft
voldoende lang om te testen om zeker te zijn dat het systeem niet terug faalt. Na afloopt maakt de
technieker een rapport op en vraagt de handtekening van de klant. Een digitale versie van het rapport
wordt verzonden aan de helpdesk en kan ook online zichtbaar gemaakt worden. In geval de
interventie niet definitief werd afgerond of er aandachtspunten zijn, informeert de wachttechnieker de
contract manager. De contract manager neemt telefonisch contact op met de klant waarna dan de
definitieve herstelling volgt dewelke wordt bepaald in gezamenlijk overleg met de klant. Als laatste
stap worden voorstellen geformuleerd voor extra preventieve onderhoudsmaatregelen ter
bescherming van de nieuwe of herstelde installatie. Het stappenplanen bij bouwkundige problemen

buiten de kantooruren betreft dezelfde procedure als beschreven.

De inschrijver voegt bijkomend nog een model SLA toe, samen met een organigram van de structuur
van de onderhoudsfirma. Tot slot wordt ingegaan op de overwaking van het energiebeheer waarbij het
de taak is van de onderhoudsfirma om actief energiebeheer te doen. Dit kan manueel of met behulp
van een energiemonitoringsysteem dat deel uitmaakt van het GBS. De output van de monitoring heeft
als doel een optimaal comfort en aanvaardbaar energieverbruik te verkrijgen. De inschrijver zoekt naar

duurzame energiebesparende maatregelen door sensibilisering van het personeel en bezoekers,
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maar ook door het voorstellen van nieuwe milieuvriendelijke technologie. De inschrijver volgt het
casinogebouw op en rapporteert de verbruiksparameters. Hiervoor zullen gedurende 2 jaar na

ingebruikname trimestriéle meetings worden georganiseerd.

De inschrijver voegt tevens een onderhoudsprogramma voor het bouwkundig en technisch onderhoud

toe.

ODEZEE

De inschrijver voegt een nota met betrekking tot de kwaliteit van het onderhoud toe bestaande uit 84
pagina’s waarbij de inschrijver start met een inleiding waarbij wordt uiteengezet dat door het
onderhouden van gebouwen en installaties op basis van normwerkplannen gekoppeld aan een
jaarplanning verrassingen worden voorkomen. Een onderhoudsplan wordt al mee bedacht voor de
eerste ontwerplijn is getrokken waarbij een degelijk bouwkundig onderhoud van belang is gezien de
gevolgschade exponentieel kan zijn. Een correct onderhouden gebouw zorgt ervoor dat de waarde zo
goed en zo hoog mogelijk blijft. Verder merkt de inschrijver op dat bepaalde inspecties wettelijk

verplicht zijn zoals ketelkeuringen en keuringen van lichten etc..

De inschrijver gaat als eerste dieper in op het bedrijfsprofiel en de onderhoudsstrategie van de
onderhoudsfirma waarbij deze instaat voor het technisch beheer en onderhoud en het bouwkundig
onderhoud volgens de demarcatielijst en de onderhoudsplanning. De inschrijver lijst de doelstellingen
dewelke leidend zijn geweest bij het opstellen van het onderhoudsplan op, waaronder het
maximaliseren van de beschikbaarheid van het casinogebouw en het voorkomen van
onbeschikbaarheid, het voorkomen van hinder, het borgen van veiligheid, etc. Verder wordt een
duurzaam onderhoud beoogd. De inschrijver gaat verder in op de types onderhoud voor de technische
installaties en het bouwkundig onderhoud. Het doel van het preventief onderhoud is onder andere het
bevorderen van de levensduur van de installaties en gebouwdelen, het voorkomen van gevaarlijke
situaties, het behoeden voor beschadiging, het voorkomen van storingen, het energieverbruik
minimaliseren en het bewerkstelligen van bedriiffszekerheid. De onderhoudsfirma past zowel periodiek
preventief onderhoud als predictief preventief onderhoud toe, namelijk respectievelijk het onderhoud
op regelmatige tijdstippen gedurende het jaar en het onderhoud afhankelijk van het gebruik van de
installatie en het casinogebouw en bepaald aan de hand van inspecties en metingen. Voor dit laatste
predictief onderhoud dienen de nodige inspecties te worden uitgevoerd en met behulp van het GBS
kunnen bepaalde storingen vooraf worden gedetecteerd. De inschrijver maakt een onderscheid tussen
wekelijkse, maandelijkse en jaarlijkse controlerondes. Daarnaast is er tevens proactief/modificatief
onderhoud binnen het preventief onderhoud, namelijk het geheel van verbeteracties om bepaalde

storingen definitief te voorkomen. Daarna gaat de inschrijver dieper in op het correctief onderhoud,
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namelijk gericht op het herstellen van storingen. Hiertoe werd een risicoanalyse opgesteld die werd
vertaald in beheersmaatregelen. De inschrijver legt een stockage van spareparts aan en alle

interventies worden opgenomen in het registratiesysteem.

Vervolgens gaat de inschrijver verder met een beschrijving van de structuur, ervaring en kwaliteit van
het team dat instaat voor technisch beheer en onderhoud startende met een organisatieorganigram en
een beschrijving van de verschillende diensten aangevuld met een takenbeschrijving van de
teamleden. Voor klachten en meldingen kan beroep worden gedaan op de helpdesk klachtenmelding

en voor monitoring van de prestaties en staat van de gebouwen op de monitoring risicomanagement.

In een volgend deel wordt dieper ingegaan op het plan van aanpak technische beheer en onderhoud
met de conditiestaatmeting overeenkomstig de norm NEN 2767 dewelke wordt gehanteerd als
standaard bij het opstellen van een strategisch en kwalitatief meerjarenonderhoudsplan. Bij planmatig
onderhoud gaat men uit van een theoretische cyclus die globaal het startjaar van het onderhoud
bepaalt in combinatie met inspecties dewelke het exacte moment van uitvoering aangeven. Aan de
hand van de inspecties worden condities gedefinieerd conform de norm. Naast de conditiescore wordt
een risicomatrix gelegd dewelke de basis is voor een kwalitatief, duurzaam en doordacht
onderhoudsbeleid. De inschrijver genereert een meerjarenonderhoudsplan in functie van de voorziene
4-jaarlijkse NEN 2767-inspecties. De periodiciteit van de interne audit is voorzien om het jaar, naast
de 4-jaarlijkse NEN 2767-audit. Daarnaast kan de gebruiker een punctuele gebeurtenis signaleren via
de helpdesk of dispatching. De opvolging hiervan wordt opgeslagen in het FMIS systeem MAXIMO.
De resultaten van de audits en inspecties worden samen met de opdrachtgever geévalueerd.
Afhankelijk van de resultaten kan een actieplan worden opgesteld. De inschrijver geeft de vorm weer
van een NEN-auditrapport. De inschrijver gaat tevens in op de risicoanalyse dewelke reeds bij de
conceptfase gelimiteerd werd door gebruik te maken van de methode van Kinney. Bij onaanvaardbare
risico’s en reactietijden worden corrigerende maatregelen toegepast. De inschrijver beschikt over een
permanent bemande dispatch voor behandeling van dringende oproepen zowel binnen als buiten de
kantooruren. Deze is 24/24 telefonisch bereikbaar. De helpdesk zorgt voor het beheer van de
curatieve of reactieve onderhoudsinterventies maar ook voor het beheer van wensen, vragen,
meldingen, klachten, etc.. Alle elementen worden geregistreerd in het systeem Maximo. De inschrijver
gaat tevens in op de procedure in geval van oproepen buiten de kantooruren via centrale dispatching
waarbij deze dienst is samengesteld uit 2-talige technici. De oproepen kunnen op 3 manieren de
dispatching bereiken, namelijk via direct contact, alarmoverbrenging of via het GBS. De oproepen
worden dan doorgegeven aan de sequentiéle wacht en indien hier niemand antwoordt, worden ze
doorgegeven aan de regionale wacht binnen 10 minuten. De dispatching is een operationele frontdesk

met een continue bewaking via het GBS dewelke voorzien is van een alarmtransmissiesysteem dat de
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dispatch onmiddellijk verwittigt in geval van overschrijdingen van vooraf ingestelde drempelwaarden.

Ook voorziet de inschrijver de mogelijkheid om het GBS buiten de kantooruren te laten monitoren.

Daarnaast wordt ingegaan op energiemanagement en — audits met de OptimiZ-aanpak. Een correct
energieopvolging vereist het meten van energiestromen. De inschrijver heeft een
energiestromendiagram opgesteld gekoppeld aan dataloggers. Meetgegevens worden verzameld op
verschillende manieren via hoofdmeters, import van de distributiebeheerder of manueel door
meetgegevens in te voeren. De inschrijver beschikt tevens over energie-auditeurs dewelke voorstellen
kunnen formuleren voor energiebesparende maatregelen. Deze auditeurs kunnen het casinogebouw
checken naar aanleiding van een checklist op energieverslinders om zo energiebesparende
maatregelen voor te stellen. De inschrijver gaat tevens in op het rapporterings- en opvolgingsplatform.
Voor opvolging van SLA’'s en onderhoudsplanning wordt gebruik gemaakt van MAXIMO, voor het
energiemanagement gebruikt de inschrijver Optimiz met een onderscheid tussen Optibase en OptiPro.
De inschrijver gaat eerst dieper in op MAXIMO met beschrijving van de werking ervan met het
voortraject met de asset-lijst, werkorders, planning en service request. Ook wordt de werking van het
registratiesysteem beschreven waarbij de interventieaanvraag op verschillende manieren kan
gebeuren waarna deze wordt doorgegeven aan een technicus dewelke een werkorder ontvangt met
hierop reeds de prestatie-eisen of SLA’s. De werkorders zijn digitaal beschikbaar en worden digitaal
verwerkt. De inschrijver geeft tevens voorbeelden van werkorders en rapportage ervan. Vervolgens
gaat de inschrijver dieper in op het Optimiz systeem hetgeen een modulaire benadering hanteert. De
inschrijver voegt een beschrijving toe van de functionaliteiten van OptiBase dewelke tevens beschikt
over aanpasbare dashboards, realtime analyses en monitoring, automatische indicatoren (KPI),
opvolging van projecten, benchmarking, alarmen, een geavanceerde rapportering en dewelke
uitbreidbaar en aanpasbaar is. Daarnaast wordt tevens ingegaan op OptiPro waarbij de voordelen
worden opgesomd en de toegevoegde waarde ervan ten opzichte van een GBS. De inschrijver gaat
tevens in op de werking van OptiPro en wat het softwarepakket omvat. De inschrijver gaat tevens in
op het customer portal, namelijk Engie direct waarin alle gegevens die betrekking hebben op het
onderhoudscontract toegankeliik worden gemaakt voor de klant. Engie Direct betreft een
geintegreerde communicatietool maar ook een informaticatool. De inschrijver geeft voorbeelden weer

van de architectuur van het systeem en van mogelijke dashboards.

In een volgend deel wordt ingegaan op de financiéle consequenties en aanrekening van het voorstel
inzake het technisch beheer en onderhoud. De inschrijver heeft de prijs gebaseerd op de gevoede
onderhoudsplanning waarbij de diverse onderhoudsprestaties berekend werden en waarin de SLA’s
met de interventie en reactietijden zoals bepaald integraal deel uitmaken van het voorstel van de
inschrijver. Bij het niet behalen van de SLA's worden Kortingen berekend. Voor

vervangingsinvesteringen en totale waarborg is een provisie voorzien en de inschrijver voorziet een
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verdeling van de overschotten voor de werking van de totale garantie en het beheer van de

overschotten.

In een laatste deel wordt ingegaan op de omvang van het onderhoud met de SLLA’s dewelke worden
beschreven en uitgewerkt volgens de bouwkundige en technische installaties. De inschrijver definieert
de responstiid, hersteltijd, weegfactor van de storing (3 weegfactoren, namelijk minder belangrijk,
belangrijk en zeer belangrijk) en het type en soorten storingen. De inschrijver geeft een voorbeeld
weer van de SLA’s en beschikbaarheidskortingen om hierna in te gaan op de onderhoudsplanning
waarin inspecties, wettelijke keuringen, preventieve onderhoudsbeurten en controles en
administratieve taken werden opgenomen. Voor het eigenaarsonderhoud verwijst de inschrijver naar
de demarcatielijst dewelke wordt toegevoegd. Voor het vervangingsonderhoud werd per categorie een
provisie voorzien in een bepaalde periode dewelke op een flexibele manier kunnen worden
aangewend. De vereiste conditiescore op het eind van het contract is 3, hetgeen een
resultaatsverbintenis betreft. Bij de bepaling van de provisies is de functionele levensduur belangrijk,
namelijk een theoretische aanduiding van de vermoedelijk levensduur van een bepaald element. De
inschrijver voegt een lijst toe met de voorziene vervangingen binnen het contract. Tot slot wordt

ingegaan op de werking van het fonds voor totale waarborg.

De inschrijver voegt in bijlage een onderhoudsplanning toe samen met een demarcatielijst.

Samenvattende beoordeling

Voor dit subgunningscriterium zal één gemofiveerde score worden toegekend. De Inschrijver
met de score "zeer goed” bekomt 100 % van de punten; de Inschrijver met de score "goed”
bekomt 75 % van de punten, de Inschrijver met de score "voldoende” bekomt 50 % van de
punten; de Inschrijver met de score "slecht” bekomt 25 % van de punten én de Inschrijver met

de score "zeer slecht” bekomt 0 % van de punten.

Vergeljjking

Nautilus

De inschrijver Nautilus voorziet in zijn offerte in een full omnium onderhoud. Een onderhoudsbudget
wordt voorzien met een variabel vervangingskapitaal. Dit wordt als positief beoordeeld door de
aanbesteder. De NEN 2767 wordt toegepast via conditiemetingen. De ambitie van de inschrijver om
voor alle vitale onderdelen gedurende de eerste 10 jaar een conditiescore van 1 te garanderen,
gedurende de volgende 10 jaar een conditiescore 1 of 2 en gedurende de laatste 10 jaar van het

onderhoud een conditiescore van 2 of 3 wordt tevens al positief beoordeeld door de aanbesteder.
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Om problemen te signaleren voorziet de inschrijver in een helpdesk die 24/24 en 7/7 bereikbaar is.

Verder is er ook een registratiesysteem voorzien.

In de offerte werkt de inschrijver zowel het preventief onderhoud (gebruiksduurafhankelijk,
toestandsafhankelijk en storingsafhankelijk), het curatief onderhoud (ontstoren en herstellen) als het

correctief onderhoud uit voor het casinogebouw.

Alle noodzakelijke elementen omtrent dit onderhoud worden in tabellen (onderhoudsplanningen,
demarcatielijst en Overzicht Taken) weergegeven zoals duur, periodiciteit, SLA's, KPI's,
onderhoudstaken, wanneer correctief onderhoud zal uitgevoerd worden, .... De tabellen zijn zeer
gedetailleerd uitgewerkt en alle elementen van het casinogebouw (zowel technisch als bouwkundig)

komen aan bod.

In het kader van het onderhoudsprogramma wordt er ook aandacht gespendeerd aan energiebeheer.

De offerte van de inschrijver Nautilus wordt als beste offerte van alle inschrijvers beoordeeld
aangezien deze offerte met betrekking tot dit subgunningscriterium meer gedetailleerd en meer
uitgewerkt is dan de offertes van de overige inschrijvers. Bovendien zijn er zeer belangrijke elementen
aanwezig zoals een full omnium onderhoud waarbij op een zeer gedetailleerde wijze wordt
beschreven wat dit onderhoud concreet bevat. De inschrijver Nautilus stelt bovendien conditiescores
voorop hetgeen niet het geval is in de offertes van de inschrijvers NES, The Pearl en ODEZEE.
Algemeen kan dan ook worden gesteld dat de offerte van de inschrijver Nautilus met betrekking tot de
kwaliteit van het onderhoud zeer gedetailleerd en volledig is uitgewerkt, hetgeen minder of niet het

geval is bij de offertes van de overige inschrijvers.

Om die redenen wordt de offerte van de inschrijver Nautilus dan ook als beste beoordeeld van de

offertes van alle inschrijvers.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver Nautilus dan ook beoordeeld als zijnde
“zeer goed” met betrekking tot dit subgunningscriterium “Kwaliteit van het onderhoud”.
Overeenkomstig hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver Nautilus dan ook het

maximum van de punten met betrekking tot dit subgunningscriterium, namelijk 5,00 punten.
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NES

De inschrijver NES voorziet in zijn offerte ook in een full omnium onderhoud, net zoals de inschrijver
Nautilus. Dit blijkt expliciet uit het antwoord zoals gegeven door de inschrijver op NES op één van de
vragen zoals gesteld bij aangetekend schrijven tegen ontvangstbewijs dd. 14 juli 2020 in verband met
de regelmatigheid van de offertes. Dit wordt als positief beoordeeld door de aanbesteder. De NEN
2767 wordt toegepast via conditiemetingen. Hierbij stelt de inschrijver NES, in tegenstelling tot de

inschrijver Nautilus, geen conditiescores voorop.

Om problemen te signaleren voorziet de inschrijver in een helpdesk die 24/24 en 7/7 bereikbaar is.

Verder is er ook een registratiesysteem voorzien.

In de offerte werkt de inschrijver zowel het preventief onderhoud (gebruiksduurafhankelijk,
toestandsafhankelijk en storingsafhankelijk), het curatief onderhoud (ontstoren en herstellen) als het

correctief onderhoud uit voor het casinogebouw.

Alle noodzakelijke elementen omtrent dit onderhoud worden in tabellen weergegeven zoals duur,
periodiciteit, SLA’s, onderhoudstaken, wanneer correctief onderhoud zal uitgevoerd worden, .... Alle

elementen van het casinogebouw (zowel technisch als bouwkundig) komen aan bod.

In het kader van het onderhoudsprogramma wordt er ook aandacht gespendeerd aan energiebeheer.
Uit de offerte van de inschrijver NES blijkt echter dat het gehele onderhoudscontract voornamelijk
procesmatig wordt aangepakt. Het feit dat de inschrijver NES voorstelt om Veolia als ESCo te laten

optreden wordt als minder positief beoordeeld door de aanbesteder.

De offerte van de inschrijver NES wordt gelijk beoordeeld aan de offerte van de inschrijver ODEZEE
aangezien de offerte van de beide inschrijvers gelijk zijn met betrekking tot dit gunningscriterium. Zo
gaan beide inschrijvers uit van hetzelfde principe, namelijk de NEN 2767-norm en voorzien ze beiden
in een helpdesk waar permanent de storingen kunnen gemeld worden. De offertes van de beide
inschrijvers NES en ODEZEE zijn echter minder diepgaand en minder gedetailleerd uitgewerkt dan de
offerte van inschrijver Nautilus. In de offertes van NES en ODEZEE wordt meer de nadruk gelegd op
het procesmatige aspect, hetgeen door de aanbesteder als minder goed wordt beoordeeld aangezien
men op een dergelijke wijze sneller wegglijdt in striktere procedures en afspraken waarbij de kwaliteit
van het onderhoud niet primeert. De offerte van inschrijver NES wordt als beter beoordeeld dan de
offerte van inschrijver The Pearl aangezien deze laatste in zijn offerte een summier uitgewerkt
onderhoudsplan toevoegt, hetgeen bovendien een algemene tekst betreft dewelke niet is toegepast

op het casinogebouw in kwestie.
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Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver NES dan ook beoordeeld als zijnde “goed”
met betrekking tot dit subgunningscriterium “Kwaliteit van het onderhoud”. Overeenkomstig
bovenstaande en hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver NES dan ook 3,75 punten

met betrekking tot dit subgunningscriterium.

The Pearl

De inschrijver The Pear! geeft in zijn offerte een heel algemene beschrijving op hoofdlijnen weer met
betrekking tot de kwaliteit van het onderhoud. Het onderhoudsplan wordt opgesteld tussen de

opdrachtgever/gebruiker en de opdrachtnemer.

Om problemen te signaleren voorziet de inschrijver in een helpdesk die 24/24 en 7/7 bereikbaar is.
Verder is er ook een registratiesysteem voorzien. Hierbij beschrijft de inschrijver in detail een

stappenplan hetgeen dient gevolgd te worden bij uitval van een installatie buiten de kantooruren.

Het dient echter vastgesteld te worden dat de inschrijver in zijn offerte enkel het preventief onderhoud
van het casinogebouw uitwerkt. Het curatief onderhoud en het vervangingsonderhoud worden niet

concreet uitgewerkt door de inschrijver. Dit wordt als minder goed beoordeeld door de aanbesteder.

Alle elementen omtrent het onderhoud worden in tabellen de KPI's en de periodiciteit van het
onderhoud weergegeven. Bijna alle elementen van het casinogebouw (zowel technisch als

bouwkundig) komen aan bod.

In het kader van het onderhoudsprogramma wordt er ook aandacht gespendeerd aan energiebeheer.

Uit de offerte van de inschrijver The Pearl blijkt echter dat het onderhoudsplan zeer summier is
uitgewerkt waarbij het eerder een algemene tekst betreft dewelke niet specifiek is toegepast op het
voorliggende casinogebouw. Het onderhoudsplan is dermate algemeen dat het op eender welk

gebouw kan worden toegepast.

De offerte van de inschrijver The Pearl wordt als minste offerte beoordeeld van alle inschrijvers. De
offerte van inschrijver The Pearl is zeer algemeen uitgewerkt zonder dat deze wordt aangepast aan
het voorliggende casinogebouw zelf. Dit is wel het geval in de offertes van de overige inschrijvers.
Bijkomend dient opgemerkt te worden dat de inschrijver The Pearl in zijn offerte nergens melding
maakt van de norm NEN 2767, hetgeen essentieel is voor het uitwerken van een degelijk

onderhoudsprogramma.
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Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver The Pearl dan ook beoordeeld als zijnde
“voldoende” met betrekking tot dit subgunningscriterium “Kwaliteit van het onderhoud”.
Overeenkomstig bovenstaande en hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver The Pearl

dan ook 2,50 punten met betrekking tot dit subgunningscriterium.

ODEZEE

De inschrijver ODEZEE voorziet in zijn offerte een totale garantie voor het bouwkundig onderhoud en
technisch beheer. Een onderhoudsbudget wordt voorzien met een variabel vervangingskapitaal. De
inschrijver verwijst naar de vervangingsinvesteringen en totale waarborg. Hiervoor wordt een zekere
provisie voorzien waarbij de inschrijver ODEZEE voorstelt om deze via het openboekprincipe te

beheren samen met de opdrachtgever. Hierop wordt echter verder niet ingegaan door de inschrijver.

De inschrijver past de norm NEN 2767 toe via conditiemetingen. Voor de staat van de ‘technische’
installaties alsook het bouwkundig onderhoud voorziet de inschrijver een globale conditiescore van 3

op het einde van de beschikbaarheid.

Om problemen te signaleren voorziet de inschrijver in een helpdesk die 24/24 en 7/7 bereikbaar is.

Verder is er ook een registratiesysteem voorzien.

In de offerte werkt de inschrijver een onderhoudsplanning en demarcatielijst uit.

Alle noodzakelijke elementen omtrent dit onderhoud worden in tabellen (onderhoudsplanningen,
demarcatielijst) weergegeven zoals duur, periodiciteit, wanneer correctief onderhoud zal uitgevoerd
worden op hoofdlijnen, .... De tabellen zijn gedetailleerd ingevuld en nagenoeg alle elementen van het

casinogebouw (zowel technisch als bouwkundig) komen aan bod.

fn het kader van het onderhoudsprogramma wordt er ook aandacht gespendeerd aan energiebeheer.

De offerte van de inschrijver ODEZEE wordt gelijk beoordeeld aan de offerte van de inschrijver NES
aangezien de offertes van de beide inschrijvers gelijk zijn met betrekking tot dit gunningscriterium. Zo
gaan beide inschrijvers uit van hetzelfde principe, namelijk de NEN 2767-norm en voorzien ze beiden
in een helpdesk waar permanent de storingen kunnen gemeld worden. De offertes van de beide
inschrijvers NES en ODEZEE zijn echter minder diepgaand en minder gedetailieerd uitgewerkt dan de
offerte van inschrijver Nautilus. In de offertes van NES en ODEZEE wordt meer de nadruk gelegd op

het procesmatige aspect, hetgeen door de aanbesteder als minder goed wordt beoordeeld aangezien

136



men op een dergelijke wijze sneller wegglijdt in striktere procedures en afspraken waarbij de kwaliteit

van het onderhoud niet primeert. De offerte van inschrijver ODEZEE wordt als beter beoordeeld dan

de offerte van inschrijver The Pearl aangezien deze laatste in zijn offerte een summier uitgewerkt

onderhoudsplan toevoegt, hetgeen bovendien een algemene tekst betreft dewelke niet is toegepast

op het casinogebouw in kwestie.

Gelet op bovenstaande wordt de offerte van de inschrijver ODEZEE dan ook beoordeeld als zijnde

“goed” met betrekking tot dit subgunningscriterium "Kwaliteit van het onderhoud”. Overeenkomstig

bovenstaande en hetgeen opgenomen in het bestek verkrijgt de inschrijver ODEZEE dan ook 3,75

punten met betrekking tot dit subgunningscriterium.

Samenvatting punten

Uit wat voorafgaat, leiden we het volgende af:

Nautilus NES

The Pearl

ODEZEE

Score 5,00 3,75

2,50

3,75
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Gunningscriterium 6: Communicatie- en participatieplan — 5 punten

Beoordelingsmethodiek

De Aanbesteder hecht veel belang aan enerzijds de participatie van de foekomstige
gebruikers (exploitanten en gebruikers van het Casinogebouw, Hotel Restaurant
Evenemenfenzaal, enz.) eén anderzijds de communicatie naar de buurtbewoners en alle
Inwoners van Middelkerke. De Aanbesteder wenst dat de Inschrijver hieraan actief meewerkt
in overleg met de Aanbesteder en aangeeft hoe de Inschrijver hieraan een bijdrage kan
leveren. De Inschrijver wordf dan ook aangezet om zelf mee initiatieven te ontwikkelen naar
de invulling van het Casinogebouw voor de functies die niet-kansspelgebonden zjjn. Hiertoe
zal een communicatie- en participatieplan worden opgesteld dat de inwoners van Middelkerke
én de bezoekers moet betrekken, exploitanten voor uitbating van Hofel, Evenementenzaal en

Restaurant dient aan te frekken en dat uitstraling dient te geven aan het Casinogebouw.

Er wordt van de Inschrijver verwacht dat hij in zijn Offerte hiertoe een aanzet geeft en
voorstellen uitwerkt waarmee de doelstelling van de Aanbesteder kan worden bereikt Het
plan dient dan ook fe bestaan uit twee onderdelen, nl. communicatie enerzijds én participatie
anderzijds. Per onderdeel dient een opdeling gemaakt te worden tussen verschillende

doelgroepen.

Omeschrijving

Nautilus

De inschrijver voegt in zijn offerte een communicatie- en participatieplan bestaande uit 21 pagina’s.

Hierbij geeft de inschrijver aan dat er in de ontwerpfase voornamelijk overleg zal plaatsvinden tussen
de gemeente Middelkerke en de Ontwikkelaar, die wordt vertegenwoordigd door de Single Point of
Contact (SPOC) en ondersteund wordt door de Projectarchitect, die in samenspraak het ontwerp
verder vormgeeft binnen het budget. Geregeld zuilen er overlegmomenten plaatsvinden om de eisen

te toetsen aan de haalbaarheid.

Tijldens de verdere ontwikkeling en uitvoering zullen afgevaardigden van alle partijen van het
bouwteam aanwezig zijn zodat de communicatie via één kanaal verloopt. Er is ook aandacht voor
vragen die door de projectmanager aan de juiste persoon van het projectteam toegekend zullen

worden en waarop binnen de 24u zal worden gereageerd. Er worden tussentijdse overlegmomenten
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ingepland ter voorbereiding van het nemen van beslissingen. Ten slotte wordt ook een stuurgroep

opgericht die voor maandelijkse opvolging zorgt.

Goede afspraken en een duidelijk schema moeten voor een viotte samenwerking zorgen en

misverstanden en vertraging voorkomen.

Verder wordt in het communicatie- en participatieplan dieper ingegaan op de volgende aspecten.

1.

2.

Participatieplan voor de toekomstige exploitanten

De inschrijver benadrukt het belang van rechtstreeks overleg en van het betrekken van de

exploitanten in een vroeg stadium.

Er wordt sterk aanbevolen om het respecteren van de planning contractueel op te leggen

t.a.v. de exploitant om een tijdige uitvoering te garanderen.

Het opmaken van een risicomatrix wordt als leidraad gebruikt gedurende het volledige proces

ten einde de verantwoordelijkheid van de verschillende partijen duidelijk te stellen.
De ontwikkelaar biedt zijn expertise aan bij de selectie van de exploitanten en heeft hiertoe
reeds een kandidaat aangesproken en hun advies in de offerte toegevoegd voor een passend

hotelconcept voor het project.

Intern communicatieplan voor de uitvoering

a. In een eerste luik wordt de samenwerking met de gemeente Middelkerke toegelicht. Die
samenwerking staat centraal en wordt omschreven als een participatief proces, waarbij
een lijst van aandachtspunten de leidraad zal vormen voor elke stap tijdens het proces en
waarbij gekozen wordt voor een bouwteam als samenwerkingsvorm. De gemeente
Middelkerke wordt als volwaardig lid van het bouwteam aanzien. Elk lid van het team bezit
de nodige ervaring, knowhow en competentie. De codrdinatie van het ontwerp en de
uitvoering zullen multidisciplinair verlopen. De inschrijver voorziet in een leider van het

bouwteam (SPOC-codrdinator-procesbegeleider) met back-up.

b. In een tweede luik wordt de eenduidige procesaanpak besproken. De inschrijver
onderscheidt 5 deelfasen: optionele BAFO-fase, Fase opmaak, Fase tussen indiening

omgevingsvergunning en aanvang der werken, uitvoeringsfase en onderhoudsfase.
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Pas als alle stakeholders formeel hun goedkeuring hebben gegeven over de afgelopen

fase zal de volgende fase opgestart worden.

Vervolgens worden de taken en verantwoordelijkheden van elk van de betrokken partijen

opgesomd:

o SPOC, het unieke aanspreekpunt

o Ontwerpteam met Projectarchitect Leo Ten Wolde van Zwarts & Jansma, de
studiebureaus en de veiligheidscoordinator

o Aannemer met aan het hoofd de Projectmanager uitvoering; een organigram Design
en Build verduidelijkt de verantwoordelijkheden

o de Gemeente Middelkerke en de exploitant

o de onderhoudspartij
¢. In een derde en laatste luik wordt dieper ingegaan op de vergaderstructuur tijdens de
uitvoeringsfase, waarbij een vast schema van interne en externe samenkomsten wordt

gerespecteerd.

3. Participatieplan met de stakeholders

a. In  het hoofdstuk “Communicatie met de omgeving” wordt een eerste
stakeholderidentificatie uitgewerkt en wordt er ook aandacht besteed aan de
communicatie met de indieners van klachten en in geval van crisis.

Verder worden de volgende deelaspecten toegelicht:

o Brede communicatie met de omgeving;

o  Werfcommunicatie;

o Communicatie openbaar onderzoek;

o Eerste steenlegging;

o Infomarkt;

o Infopunt op of bij de werf;

o Perscommunicatie;

o Communicatie via de website van de Gemeente Middelkerke;

o Flyers;

o Aangepaste en begrijpbare communicatie, waarbij voor het project een driedelig boek

wordt uitgewerkt (Architectuurboek, Landschapsboek en Verhalenboek).
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NES

b.

In het hoofdstuk “Minder Hinder Maatregelen” wordt de “ladder van tevredenheid”

gehanteerd en besproken in een overzichtstabel.

Voor de buurt worden op regelmatige basis buurtinformatievergaderingen voorgesteld,

alsook het organiseren van onder andere een “open werven dag” en een buurtbarbecue.

In het hoofdstuk “Werfinrichtingsplan/faseringsplan Casinogebouw” worden 4 fasen van
de werken nader besproken: de ruwbouw van het Casino, de ondergrondse parking kant
Westende, de ondergrondse parking kant Oostende en de zeewering en

wandelboulevard.

Er wordt verder ingegaan op de werfinrichting en de bouwmethode ten einde de hinder te
beperken. De onafhankelijkheid van de gebouwdelen (casino, hotel, ondergrondse

parking, zeewering) moet de timing en de beperking van de impact ten goede komen.

De inschrijver voegt in zijn offerte een communicatie- en participatieplan toe bestaande uit 23

pagina’s.

Het communicatie- en participatieplan dat wordt uiteengezet bevat drie aspecten:

Een participatieplan voor toekomstige exploitanten

Er wordt nadruk gelegd op het belang van het creéren van een sterk NES-merk ten einde

sterke exploitanten aan te trekken en eenduidig te kunnen communiceren. NES staat voor een

“in water uitstekende punt land, landtong, buitendijks land”. Het voorstel is ook om een

gestructureerde marketingstrategie op te zetten om adequate uitbaters aan te trekken.

De zoektocht naar exploitanten wordt opgedeeld in een algemene communicatiefase voor de

aankondiging van het project en in de tijd gespreide deellanceringen voor het restaurant en
het hotel.

Er wordt voorgesteld om zowel online als offline te communiceren.
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De communicatie- en participatieacties naar de buurt toe

De bedoeling is om proactief te communiceren en de stakeholders te betrekken bij het
ontwerp- en bouwproces. Een stakeholderanalyse moet de betrokkenen in kaart brengen. Een
omgevingsmanager wordt aangesteld voor de uitvoering van dit plan waarbij de inschrijver

een kandidaat naar voor schuift.

Als acties voor communicatie naar de buurt toe wordt een persmoment, website,
informatieavond, paviljoen met doorlopende tentoonstelling, observatiepunten, uitkijkplatform,

informatiepanelen en permanente webcam voorgesteld.

Als acties voor participatie van de buurt wordt een interactieve participatietool voor de brede
doelgroep, een enquéte voor de passanten, een gemeentelijk reflectiepanel voor de

bijzondere doelgroepen zoals inwoners, tweede verblijvers en lokale uitbaters voorgesteld.

Vervolgens worden nog een aantal bijkomende optionele initiatieven opgelijst zoals begeleide

bezoeken, buurtwandelingen, contactmomenten en een promotievideo.

De communicatie over de werf en het werfverkeer zal door een werkgroep BLVC
(Bereikbaarheid, Leefpaarheid, Veiligheid en Communicatie) worden begeleid. Op de werf zal
ook een “minder-hinder’-verantwoordelijke zichtbaar aanwezig zijn. Op een startvergadering
zullen alle stakeholders worden geinformeerd over de aanpak en de concrete regels van de

bouwplaats.

Belangrijke ontwikkelingen op de werf worden via het buurtnetwerk HOPLR gecommuniceerd.

Een communicatieplan met de exploitanten voor de uitvoering

Er wordt ingegaan op 3 facetten:

o Communicatiemiddelen/tools
De volgende middelen dienen om de communicatie te structureren, te ondersteunen
en te beheren:
» Communicatiemanagement: afspraken maken, overzichtelijk houden en
opvolgen.
* Documentmanagement: het viot vinden van de meest recente versie van

documenten.
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= |LEAN: compacte en correcte planning.

» Building Information Management: afstemming van plannen, tekeningen,
hoeveelheden, etc.

= AproPLAN: beheren van actiepunten.

»  58: orde, netheid en veiligheid.

o Communicatiestructuur
Er wordt een projectteam en technisch omgevingsmanager (BLVC) aangesteld en

een communicatiematrix opgesteld.

o Overlegmomenten
Er wordt een overdrachtsvergadering, een startvergadering, wekelijkse
werfvergadering en rondgang, een wekelijkse codrdinatievergadering, een wekelijks
technisch overleg en Engineering voor de uitvoering, een maandelijkse planningsdag,
een dagelijkse procesmeeting en een maandelijks overleg

KVGM/Coobrdinatiestructuur voorgesteld.

The Pear/

De inschrijver voegt in zijn offerte 3 pagina’s toe met betrekking tot communicatie en community

building.

Hierin haalt de inschrijver de sociale mediakanalen Facebook, Instagram en Linkedin aan. Vervolgens
worden de voordelen van een timelapse camera samengevat. Tenslotte wordt heel kort over

eventinstallaties en marketingevents gesproken.

Daarnaast worden tevens in een addendum van 2 pagina's van Arcadis de volgende aspecten

beschreven in het kader van de communicatie rond het MER:

- Deelname aan de infomarkt
De organisatie van de infomarkt wordt aan een communicatiebureau overgelaten. Arcadis kan
input leveren voor posters en voor de aanwezigheid van een MER-codrdinator en/of MER-
deskundigen zorgen.

- Opzetten van Storymaps
Er wordt ingezet op een digitale presentatie van MER, effectenbespreking en
vergunningsaanvraag d.m.v. beelden.

- Bijkomende overlegmomenten

143



In het kader van de omgevingsvergunningsprocedure kan Arcadis zo nodig deelnemen aan

die bijkomende overlegmomenten.

ODEZEE

De inschrijver voegt in zijn offerte een communicatie-en participatieplan toe bestaande uit 57 pagina’s.

In betreffend plan wordt dieper ingegaan op 5 deelaspecten:

Deel 1: project communicatie

In dit deel wordt de permanente overlegstructuur benadrukt, die erin bestaat een werkgroep
communicatie op te starten, een formeel overlegorgaan dat gestructureerd overleg mogelijk
maakt tussen alle betrokken communicatoren. In die werkgroep kunnen eveneens gasten
(dienst toerisme, sport/cultuur en jeugd) uitgenodigd worden die een bepalende rol spelen in

de participatie- en communicatie-initiatieven.

Voor de maatschappelijke participatie worden op voorhand binnen de werkgroep de krijtlijnen

bepaald om aan de strikte tijdslijnen te kunnen voldoen.

Beleving is het basisconcept dat in elk communicatiekanaal, elke communicatiefase en naar

alle doelgroepen wordt doorgetrokken.

Voor het marketingplan wordt gebruik gemaakt van de “Van Ruler-methode, die volgens de

inschrijver garandeert dat er participerend twéérichtingsverkeer ontstaat.

In het plan worden de verschillende doelgroepen in detail overlopen:

o Doelgroep 1: omwonenden, handelaars en inwoners van Middelkerke

Voor deze doelgroep worden de volgende ideeén naar voor gebracht:
= De belevingsbox;
» Een “sneak peek” met stereoscopische 3D kijkers;
» [nformatiewandelingen;
»  Thematische dialoogcafés;
» Tentoonstelling casinoproject in participatie met de scholen;
» De kracht van kunst;

»  Tewerkstellingsbureau projectwerf.
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o Doelgroep 2: exploitanten en gebruikers van het casinogebouw

Voor deze doelgroep staat ook de beleving centraal in de communicatiestrategie. Er
wordt een ‘member-gets-member’ aanpak in de werving van de potentiéle
exploitanten voorgesteld. Verschillende campagnes (Linkedln, netwerk, digitaal,

kusttram wrap...) ter ondersteuning van deze aanpak worden opgelijst.
Alle doelgroepen worden systematisch bereikt via permanente en periodieke kanalen.
Er is aandacht voor persbegeleiding onder de vorm van ondersteuning bij persconferenties,

het persdossier, persberichten.

Deel 2: minder-hinder aanpak

Er worden communicatievoorstellen opgesomd om de relatie met de omwonenden, het
draagvlak en de acceptatie te bevorderen:
o Klankbordgroep ‘prescriptoren’;

o Minder hinder meldpunt.
Ook zijn er verschillende initiatieven om de doelgroepen buiten de directe omgeving van de
site aan te spreken (woonkernen, bedrijven, organisaties...), zoals de nieuwsbrief,

infosessies, website, sociale media...

Een goed voorbereid en dynamisch werfinrichtingsplan moet de hinder op en rondom de werf

beperken.

Er zal modern materieel conform de laatste emissie- en geluidsnormen worden gebruikt. Een

niet-limitatieve lijst van toepasbare minder-hinder maatregelen wordt opgesomd.

De veiligheid (preventief en correctief) wordt beschreven d.m.v. werfplannen, briefings,

efficiénte stockage, controle, collectieve maatregelen...

Deel 3: participatie: werving hotel- en horeca-exploitant

De inschrijver licht 2 scenario’s toe waarbij deze inzet op de werving van een hotel- en

horeca-exploitant.

145



- Deel 4: participatie: invulling evenementen

Er wordt nadruk gelegd op een attractieve en rendabele evenementenzaal. Hiervoor liet de
inschrijver zich begeleiden door een eventmanager die jaarliks meer dan 125 events
organiseert. Het gevarieerde aanbod, de non-stop communicatiestrategie, het rendement,

gebruiksgemak en professioneel management komen aan bod.

- Deel 5: codrdinatie van de inrichtingswerken

De werkwijze van de ontwikkelaar wordt beschreven, waarbij de nadruk wordt gelegd op
ontzorging van de opdrachtgever, de klantgerichtheid, heldere communicatie,
hinderbeperking, snelheid, opvolging, slimme planning en logistiek en ten slotte veiligheid. Er
wordt een inrichtingscodrdinator aangesteld die als aanspreekpunt voor de exploitanten

fungeert en deze stelt onder meer een helpdesk 24/24 en 7/7 beschikbaar.

Samenvaftende beoordeling

Voor dit gunningscriterium zal één gemotiveerde score worden toegekend. De Inschrijver met
de score "zeer goed” bekomt 100 % van de punten; de Inschrijver met de score "goed”
bekomnt 75 % van de punten, de Inschrijver met de score "voldoende" bekomt 60 % van de
punten, de Inschrijver met de score "slecht” bekomt 25 % van de punten én de Inschrijver met

de score "zeer slecht” bekomt 0 % van de punten.
Vergeljjking

Nautilus

De inschrijver heeft in zijn communicatie- en participatieplan aandacht voor zowel de participatie van
de toekomstige exploitanten, de interne communicatie tijdens de uitvoering, de communicatie en
participatie met de omgeving en inwoners van Middelkerke én voor minder-hinder maatregelen.

Hierbij biedt de inschrijver zijn inzichten aan teneinde invulling te geven aan de niet-
kansspelgebonden functies van het casinogebouw waarbij de inschrijver tevens een kandidaat naar

voor schuift dewelke hij reeds heeft aangesproken. Hieruit blijkt dan ook reeds de proactieve houding

van de inschrijver dewelke als positief wordt beoordeeld.
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De inschrijver heeft tevens aandacht voor de communicatie naar en de participatie met de omgeving
waarbij de inschrijver de deelaspecten toelicht met betrekking tot onder andere een infomarkt, een

infopunt op de werf, perscommunicatie, flyers, website, en dergelijke.

Met het communicatie- en participatieplan voldoet de inschrijver Nautilus dan ook aan het gevraagde
van het opdrachtdocument én toont hij reeds een proactieve houding met betrekking tot de invulling

van het casinogebouw voor de niet-kansspelgebonden functies.

Hierbij wordt de offerte van de inschrijver Nautilus gelijk beoordeeld aan de offerte van de inschrijver
ODEZEE aangezien beide inschrijvers in hun offerte blijk geven van een proactieve houding inzake de
invulling van de niet-kansspelgebonden functies van het casinogebouw waarbij deze reeds een
kandidaat naar voor schuiven. Dit betreft tevens de reden waarom de offerte van inschrijver Nautilus

beter wordt beoordeeld dan de offerte van inschrijver The Pearl en NES.

De offerte van de inschrijver Nautilus wordt dan ook beoordeeld als zijnde “zeer goed” met betrekking

tot het gunningscriterium communicatie- en participatiepian. Dit betreft een score van 5.

NES

De inschrijver heeft in zijn communicatie- en participatieplan aandacht voor zowel de participatie van
de toekomstige exploitanten, de communicatie en participatieacties naar de buurt toe én de

communicatie met de exploitanten voor de uitvoering.

Hierbij geeft de inschrijver zijn inzichten aan teneinde invulling te geven aan de niet-
kansspelgebonden functies van het casinogebouw waarbij de inschrijver aangeeft een

gestructureerde marketingstrategie op te stellen teneinde uitbaters aan te trekken.

De inschrijver heeft tevens aandacht voor de communicatie naar en de participatie met de omgeving
waarbij de inschrijver de deelaspecten toelicht met betrekking tot onder andere een

omgevingsmanager, een persmoment, infoavonden, uitkijkplatform en dergelijke meer.

De offerte van de inschrijver NES wordt beter beoordeeld dan de offerte van inschrijver The Pearl
aangezien de offerte van deze laatste inschrijver niet voldoet aan het gevraagde van het
opdrachtdocument. De offerte van de inschrijver NES wordt minder goed beoordeeld dan de offerte
van de inschrijver Nautilus en de inschrijver ODEZEE aangezien deze laatste inschrijvers in hun

offerte blijk geven van een proactieve houding inzake de invulling van de niet-kansspelgebonden
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functies van het casinogebouw waarbij deze reeds een kandidaat naar voor schuiven, hetgeen als

positief wordt beoordeeld.

Met het communicatie- en participatieplan voldoet de inschrijver NES dan ook aan het gevraagde van
het opdrachtdocument. De offerte van de inschrijver NES wordt dan ook beocordeeld als zijnde “goed”

met betrekking tot het gunningscriterium communicatie- en participatieplan. De score is 3,75 punten.

The Pear!

De inschrijver gaat in zijn uiteenzetting over communicatie en community building niet op een concrete
wijze in op de participatie van de toekomstige gebruikers en de communicatie naar de buurtbewoners

en alle inwoners van Middelkerke.

De inschrijver doet hiertoe geen concrete voorstellen, doch verwijst enkel op algemene wijze naar de
sociale media kanalen, een timelampse-camera en eventinstallaties en marketing events. Hiermee
wordt op geen enkele wijze dieper ingegaan op de specificiteit van voorliggende opdracht, noch
worden voorstellen geformuleerd door de inschrijver waarbij deze zelf initiatieven ontwikkelt naar de
invulling van het casinogebouw voor de functies die niet-kansspelgebonden zijn. De uiteenzetting van
de inschrijver bevat geen concrete communicatie voor het project, noch enige participatie, noch wordt

ingegaan op de verschillende doelgroepen.

De offerte van de inschrijver wordt hierbij slechter beoordeeld dan de offertes van de overige
inschrijvers aangezien het communicatie- en participatieplan van de overige inschrijvers wel degelijk

voldoet aan de vereisten van het opdrachtdocument.

De uiteenzetting van de inschrijver over communicatie en community building voldoet dan ook niet aan
het gevraagde van het opdrachtdocument zodat de offerte van de inschrijver wordt beoordeeld als
zijnde “slecht” met betrekking tot het gunningscriterium communicatie- en participatieplan. De score is
1,25,

ODEZEE
De inschrijver heeft in zijn communicatie- en participatieplan aandacht voor zowel de communicatie en

participatie naar de omwonenden, handelaars en inwoners van Middelkerke als naar de exploitanten

en gebruikers van het casinogebouw.
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Hierbij biedt de inschrijver ziin inzichten aan teneinde invulling te geven aan de niet-
kansspelgebonden functies van het casinogebouw waarbij de inschrijver tevens een kandidaat naar
voor schuift dewelke hij reeds heeft aangesproken met betrekking tot het organiseren van
evenementen. Hieruit blijkt dan ook reeds de proactieve houding van de inschrijver dewelke als

positief wordt beoordeeld.

De inschrijver heeft tevens aandacht voor de communicatie naar en de participatie met de omgeving
waarbij de inschrijver de deelaspecten toelicht met betrekking tot onder andere een belevingsbox,

informatiewandelingen, tentoonstellingen, en dergelijke meer.

Met het communicatie- en participatieplan voldoet de inschrijver ODEZEE dan ook aan het gevraagde
van het opdrachtdocument én toont hij reeds een proactieve houding met betrekking tot de invulling

van het casinogebouw voor de niet-kansspelgebonden functies.

De offerte van de inschrijver ODEZEE wordt gelijk beoordeeld aan de offerte van de inschrijver
Nautilus aangezien beide inschrijvers in hun offerte blijk geven van een proactieve houding inzake de
invulling van de niet-kansspelgebonden functies van het casinogebouw waarbij deze reeds een
kandidaat naar voor schuiven. Dit betreft tevens de reden waarom de offerte van inschrijver ODEZEE

beter wordt beoordeeld dan de offerte van inschrijver The Pearl en NES.

De offerte van de inschrijver ODEZEE wordt dan ook beoordeeld als zijnde “zeer goed” met betrekking

tot het gunningscriterium communicatie- en participatieplan. De score bedraagt 5 punten.

Samenvalting punten

Uit wat voorafgaat, leiden we het volgende af:

Nautilus NES The Pearl ODEZEE
Score 5,00 3,75 1,25 5,00
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Gunningscriterium 7: Uitvoeringstermijn — 5 punten

Beoordelingsmethodiek
De uitvoeringstermijn wordt bepaald op 730 kalenderdagen vanaf het aanvangsbevel.
Dit aanvangsbevel wordt gegeven binnen de 15 kalenderdagen na het definitief worden van
de omgevingsvergunning. Vanaf het verstrijken van de uitvoeringstermijn zijin de normale
vertragingsboetes verschuldigd voorzien in de Algemene Uitvoeringsregels, met dien

verstande dat de maximale boete 10 % bedraagt.

De Inschrijver kan de uitvoeringstermijn van 730 kalenderdagen verkorten met periodes van

16 kalenderdagen.

Omschrijving

Nautilus

De inschrijver vermeldt op zijn offerteformulier dat de uitvoeringstermijn vanaf het aanvangsbevel 655

kalenderdagen bedraagt.

NES

De inschrijver vermeldt op zijn offerteformulier dat de uitvoeringstermijn vanaf het aanvangsbevel 655

kalenderdagen bedraagt.

The Pear!

De inschrijver vermeldt op zijn offerteformulier dat de uitvoeringstermijn vanaf het aanvangsbeve! 730

kalenderdagen bedraagt.

ODEZEE

De inschrijver vermeldt op zijn offerteformulier dat de uitvoeringstermijn vanaf het aanvangsbevel 655

kalenderdagen bedraagt.
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Samenvaltende beoordeling

Er wordt per volledige verkorting van de uitvoeringstermijn met 15 kalenderdagen 1 punt
foegekend met een maximum van & punfen voor de ujtvoeringstermiin.

o 15 kalenderdagen op de uitvoeringstermijn = 1 punt;

e 30 kalenderdagen op de uitvoeringstermijn = 2 punten;

s 45 kalenderdagen op de uitvoeringstermijn = 3 punten,

e 60 kalenderdagen op de uitvoeringstermijn = 4 punten,

o 75 kalenderdagen op de uitvoeringstermijn = 5 punten.

Vergeljiking

Nautilus

De inschrijver vermeldt op zijn offerteformulier dat de uitvoeringstermijn vanaf het aanvangsbevel 655

kalenderdagen bedraagt.

Dit maakt dat de inschrijver de uitvoeringstermijn met 75 kalenderdagen verkort, hetgeen resulteert in

5 punten.

NES

De inschrijver vermeldt op zijn offerteformulier dat de uitvoeringstermijn vanaf het aanvangsbevel 655

kalenderdagen bedraagt.

Dit maakt dat de inschrijver de uitvoeringstermijn met 75 kalenderdagen verkort, hetgeen resulteert in

5 punten.

The Pear/

De inschrijver vermeldt op zijn offerteformulier dat de uitvoeringstermijn vanaf het aanvangsbevel 730

kalenderdagen bedraagt.

Dit maakt dat de inschrijver de uitvoeringstermijn met 0 kalenderdagen verkort, hetgeen resulteert in 0

punten.
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ODEZEE

De inschrijver vermeldt op zijn offerteformulier dat de uitvoeringstermijn vanaf het aanvangsbevel 655

kalenderdagen bedraagt.

Dit maakt dat de inschrijver de uitvoeringstermijn met 75 kalenderdagen verkort, hetgeen resulteert in

5 punten.

Uit wat voorafgaat, leiden we het volgende af;

Samenvalting punten

Nautilus

NES

The Pearl

ODEZEE

Score

5,00

5,00

0,00

5,00
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Gunningscriterium 8; Prijs voor de heraanleg van het Epernayplein en Zeedijk — 2,5 punten

Beoordelingsmethodiek

De prijs die zal beoordeeld worden betreft de prijs voor de heraanleg van het Epernayplein

zoals opgenomen op het offerteformulier.

Omschrijving

Nautilus

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 2.011.535,14 Euro, excl. BTW als prijs voor de

verplichte optie voor de heraanleg van Epernayplein en Zeedijk.

NES

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 4.275.430,20 Euro, excl. BTW als prijs voor de

verplichte optie voor de heraanleg van Epernayplein en Zeedijk.

The Pear!

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 11.800.000,00 Euro, excl. BTW als prijs voor de

verplichte optie voor de heraanleg van Epernayplein en Zeedik.

Naar aanleiding van het schrijven dd. 14 juli 2020 waarbij aan alle inschrijvers de mogelijkheid werd
gegeven om eventuele onregelmatigheden in hun offerte te regulariseren zoals bepaald in 76, §4 van
het KB van 18 april 2017 heeft de inschrijver tevens de prijs opnieuw berekend voor de verplichte
optie voor de heraanleg van Epernayplein en Zeedijk waarbij deze wordt berekend op 9.549.053,00

Euro, excl. BTW. Deze wordt dan ook beoordeeld.

ODEZEE

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 1.437.422,54 Euro, excl. BTW als prijs voor de

verplichte optie voor de heraanleg van Epernayplein en Zeediik.
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Samenvafttende beoordeling

De Offerte met de laagste prijs verkrijgt het maximum van de punten, ziinde 2,5 punten. De

andere Inschrijvers verkrijgen een score op basis van de volgende formule;

X0 = prijs van laagste inschrijving

X1= prijs van de duurdere inschrijving

(X0 — (X1 -X0))
X0

Score = X 2,5

Het procentuele verschil in prijs in meer leidt hierdoor fot een geljjke procentuele vermindering
van het aantal punten. Een Inschrijver die 10 % duurder is, zal derhalve 10 % minder punten
krijgen. Bij een score van 2,5 punfen is dat 2,5 - 0,25= 2,25, Fen negatieve score wordt

herfeid tof nul.
Vergeljjking
Nautilus

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 2.011.535,14 Euro, excl. BTW als prijs voor de

verplichte optie voor de heraanleg van Epernayplein en Zeedijk.

Dit brengt volgende score met zich mee:

(1.437.422,54 — (2.011.535,14 — 1.437.422,54))
1.437.422,54

%X 2,5 = 1,50 punten

NES

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 4.275.430,20 Euro, excl. BTW als prijs voor de

verplichte optie voor de heraanleg van Epernayplein en Zeedijk.

Dit brengt volgende score met zich mee:

(1.437.422,54 — (4.275.430,20 — 1.437.422,54)) y
1.437.422,54

2,5 = — 2,44 punten
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hetgeen wordt herleid tot 0 punten.
The Pearl!

Naar aanleiding van de mogelijkheid dewelke werd geboden aan alle inschrijvers bij schrijven dd. 14
juli 2020 om eventuele onregelmatigheden in hun offerte te regulariseren zoals bepaald in 76, §4 van
het KB van 18 april 2017 heeft de inschrijver de prijs voor de verplichte optie voor de heraanleg van

Epernayplein en Zeedijk op nieuwe berekend op een bedrag van 9.549.053,00 Euro, excl. BTW.

Dit brengt volgende score met zich mee:

(1.437.422,54 — (9.549.053,00 — 1.437.422,54))
1.437.422,54

X 2,5 = —11,61 punten

hetgeen wordt herleid tot O punten.

ODEZEE

De inschrijver vermeldt op het offerteformulier 1.437.422,54 Euro, excl. BTW als prijs voor de

verplichte optie voor de heraanleg van Epernayplein en Zeedijk.

Dit betreft de Offerte met de laagste prijs voor de heraanleg van Epernayplein en Zeedijk waardoor

deze het maximum van de punten verkrijgt, namelijk 2,50 punten.

Samenvalting punten

Uit wat voorafgaat, leiden we het volgende af:

Nautilus NES The Pearl ODEZEE
Score 1,50 0,00 0,00 2,50
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Samenvattende tabel

Punten Nautilus NES The Pearl ODEZEE
Prijs 27,50 18,10 0,00 0,00 13,45
Stedenbouwkundige kwaliteit
van de omgevingsstudie en
de wisselwerking met de| 20,00 20,00 10,00 15,00 10,00
architectuur van het
Casinogebouw
Architecturale kwaliteit van
het ontwerp van het
Casinogebouw en de 20,00 20,00 10,00 10,00 5,00
wisselwerking ervan met de
omgeving
Technische kwaliteit en

10,00 7,50 7,50 5,00 10,00
duurzaamheid
Prijs en kwaliteit van het

10,00 10,00 8,22 3,98 8,45
onderhoud

Prijs van het onderhoud 5,00 5,00 4,47 1,48 4,70
Kwaliteit van het onderhoud 5,00 5,00 3,75 2,50 3,75

Communicatie- en

5,00 5,00 3,75 1,25 5,00
participatieplan
Uitvoeringstermijn 5,00 5,00 5,00 0,00 5,00
Prijs voor de heraanleg van

2,50 1,50 0,00 0,00 2,50
het Epernayplein en Zeedijk
Totaal 100,00 87,10 44,47 35,23 59,40
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Besluit

Volgende rangschikking van de inschrijvers wordt bekomen:

Nautilus
ODEZEE
NES

The Pearl

Sl AN

In het gunningsverslag wordt aan het College van Burgemeester en Schepen geadviseerd om de

opdracht aan Nautilus te gunnen.

Opgemaakt te Middelkerke op 8 september 2020

Sander Vromba
Leidend Ambténa
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