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In het centrum van Deurne-Dorp vinden we 
Brouwerij De Ridder. Een robuust, bakstenen 
gebouwencomplex dat 120 jaar geleden werd 
gebouwd.

1. ‘t Speelscholeke
2. Districtshuis Deurne
3. St.-Fredeganduskerk
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Brouwerij De Ridder | Deurne Dorp Locatie



Brouwerij De Ridder | Een slapende reus

In het centrum van Deurne-Dorp vinden we 
Brouwerij De Ridder. Een robuust, bakstenen 
gebouwencomplex dat 120 jaar geleden werd 
gebouwd.

Een reusachtig  bakstenen gebouw te midden 
van een bloeiende volkswijk van tussen de 
rijhuizen en erg smalle straten. Dit historisch 
erg waardevolle gebouw vertelt de 
geschiedenis van de buurt, en bepaalt zijn 
identiteit tot op heden. 

Een gebouw helemaal afgestemd op het 
brouwproces, maar daardoor minder 
aantrekkelijk  voor commerciële 
vastgoedontwikkeling. ( veel bijzondere ruimtes, 
erfgoedwaarde,...) 

Door verregaande aftakeling van het gebouw  
werd het gebouw een smet in de buurt.

=> Anno 2019 werd het voor AG Vespa duidelijk 
dat een nieuwe toekomstvisie zich opdrong. 

Wat ging vooraf?



Brouwerij De Ridder | Een huis met vele kamers



Brouwerij De Ridder | Een huis met vele kamers



Brouwerij De Ridder | Een huis met vele kamers



"Weekkuipen op de bovenste verdieping van de 
mouterij. 

Onder het stalen dakspant staat een hijsinstallatie om 
zakken gerst tot boven te hijsen. Deze werd 
vermoedelijk bevestigd aan de katrol in het volume 
naast de eesttoren, vanwaar dan de gerst naar de 
meer achterin gelegen mouterij werd gebracht."

Brouwerij De Ridder | Een huis met vele kamers



Brouwerij De Ridder te koop

Eind 2019 plaatst AG Vespa het gebouw op de 
markt via een verkoop onder voorwaarden:

De brouwerijsite wordt al jaren gebruikt door 
verschillende socio-culturele verenigingen, maar 
de gebouwen zijn dringend aan een grondige 
renovatie toe.

AG VESPA is daarom op zoek naar een koper 
die:

1. de site wil renoveren, restaureren en 
herontwikkelen, met respect voor het 
historische karakter en de 
erfgoedwaarde.

1. De nieuwe invulling moet ook een
meerwaarde betekenen voor de buurt
en de wijk.

1. Bijkomend diende ook een financieel 
bod uitbrengen

Brouwerij De Ridder | Verkoop door AG Vespa



Brouwerij De Ridder te koop

Ergens in augustus 2020 lanceerde Miss 
Miyagi een oproep via Facebook de kiem van 
dit project vormt

Er is onvoorzien veel reactie

– 46 keer gedeeld, 
– meer dan 60 reacties

Op basis hiervan bracht Miss Miyagi een de 
nodige investerings– en projectpartners samen 
voor de opmaak van projectvoorstel met bod. 

Brouwerij De Ridder | De oproep van Miss Miyagi



Brouwerij De Ridder | Projectvoorstel

DEF
De Brouwerij is de motor van een nieuwe 
manier van coöperatief samenwerken, de 
katalysator van vele kleine en grotere verhalen. 

Als eigenwijs collectief geven de organisaties 
samen vorm aan een toekomstbestendige en 
laagdrempelige zorgzame werk- en 
ontmoetingsplek.

Vanuit ieders eigen missie draagt elke 
organisatie bij één van volgende thema’s:

1. Positieve gezondheid
2. Ateliers en ondernemerschap
3. Educatie
4. Buurt-living / sociale cohesie

“Waar zorgen en maken elkaar ontmoeten” 
wordt de baseline van deze warme, open en 
laagdrempelige ontmoetingsplek, waarin een 
bruisende en zorgzame gemeenschap zal 
huizen, net zoals  Deurne zelf.

waar zorgen &
maken elkaar 
ontmoeten



BV De Ridders

Voorstelling VIPA 5/06/2025
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4. Traject Vzw Den Engel
5. Beheer van de site



Brouwerij De Ridder | Projectpartners

An Eijkelenburg
Stadsmakersfonds

Frieke Van Zundert 
vzw CGG Andante

FOTO 
RIK 

Rik Dominicus 
vzw Den Engel

– Stadsmakersfonds is een 
coöperatieve vennootschap 
die het verzamelde kapitaal 
investeert in vernieuwende 
vastgoedprojecten met een 
positieve maatschappelijke 
impact. Door die bijzondere 
plekken mee te financieren, 
maken we buurten en steden 
dynamischer, duurzamer en 
vooral warmer.

– Andante is één van de 17 
Centra voor Geestelijke 
Gezondheidszorg in Vlaanderen 
die erkend en gesubsidieerd 
worden door de Vlaamse 
Gemeenschap. Centra 
Geestelijke Gezondheidszorg 
zijn specialisten in preventie, 
vroegdetectie en ambulante 
behandeling van ernstige 
psychische problemen.

– Vzw Den Engel is een 
kleinschalig begeleidingstehuis
voor jongeren vanaf 16 tot 25 
jaar die omwille van een 
problematische leefsituatie niet 
meer thuis kunnen wonen. 
Den Engel biedt voor deze 
jongeren in een huiselijke setting 
groeikansen en zorgen op maat 
aan met als doel deze jongeren 
en hun context stapsgewijs terug 
in hun kracht te zetten. 
Ruimtevraag: (VIPA)
Nieuwe Kleinschalige 
wooneenheid (KWE) waar plaats 
is tot 6 jongeren om samen te 
wonen onder begeleiding. ( type 
cohousing)

Ruimtevraag: (VIPA)
- Centraliseren we een deel van 
onze dienstverlening. 
– Op zoek naar linken met de 
andere bewoners ifv 
vermaatschappelijking van de zorg

Ruimtevraag:
- Geen eigen programma, maar 
ondersteunt specifieke waarden.
– op deze site synergie tussen 
makers, zijn omgeving en de 
zorgpartners

Thijs Van Calster, 
‘t Speelscholeke

– Lokale Basisschool in de wijk 
met 140 leerlingen en buur van 
de brouwerij

Ruimtevraag:
– klaslokaal 6de jaars
– fietsenstalling
– polyvalente ruimte.



Brouwerij De Ridder | Projectpartners Projectpartners op de site & 
Eigendomsstructuur Projectstructuur

1. vzw CGG Andante 

1. vzw Den Engel

1. BV De Ridders = Coöperatieve 
projectvennootschap
– 80% Stadsmakersfonds
– 10% vzw CGG 
– 10% ‘t Speelscholeke
(aandelen verdeling op heden)

1. Gemeenschappelijke Binnenkoer

2.

1.

3.

4.

Projectcoördinatie

Alle deelprojecten worden gecoördineerd door 
Miss Miyagi. 



Brouwerij De Ridder | Financiering

1. Totaal investering 13,5 mio

1. Subsidies 4,2 mio, maar uitsluitend 
voor zorgprojecten (VIPA).

1. Coöperatieve coalitie rond 
Stadsmakersfonds 100% privaat 
gefinancierd. Nieuwe projectpartners 
kunnen zich steeds inkopen in coalitie 

1. Coöperatieve coalitie rond 
Stadsmakersfonds wordt gedragen 
door zeer diverse profielen van 
(impact-) investeerders op basis van 
de waarden van het project

○ Bank 
○ Impact investeerders
○ Coöperanten SMF
○ Buurtbewoners (WIN--WIN) 

C

vzw CGG Andante – Totale investeringskost 6,65 mio - ca 55% VIPA gesubsidieerd

vzw Den Engel – Totale investeringskost 1,25 mio - ca 50% VIPA gesubsidieerd (ntb)

Coöperatieve coalitie rond Stadsmakerfonds (BV De Ridders): – Totale investering 5,80 mio

– Eigen middelen coalitiepartners – totaal 1,2 mio
○ 80% Stadsmakersfonds / 10% ‘t Speelscholeke vzw / 10% CGG Andante vzw
○ Onderhandelingen met nieuwe coalitiepartners lopen (o.a. Friday Cowork)
○ Geleidelijke uitstap van SMF voorzien op 10-15 jaar

– “Achtergestelde leningen” – totaal 1,4 mio
○ vb Impakt EU en andere impact-investeerders
○ 21% overige (winwin-)leningen (in opstart) 

– Bankleningen – totaal 3,4 mio
○ Triodos Bank 

6.65 mio

5.80 mio

1.25 mio



BV De Ridders

Voorstelling VIPA 5/06/2025

AGENDA: 

1. De aanleiding
2. Over de projectpartners
3. Traject Andante
4. Traject Vzw Den Engel
5. Beheer van de site



2021 
✓ aankoop Brouwerij De Ridder (verkoper AG 

Vespa)
✓ oprichting SPV rond SMF

2022
✓ conceptvorming & marktverkenning

2023
✓ opmaak aanbestedingsdossiers
✓ opmaak financieringsdossiers

2024
✓ ⅔ bekomen omgevingsvergunningen
✓ aankoop pand Turnhoutsebaan 12/14
✓ aanstelling aannemer Brouwerij

2025
✓ febr: start werken
○ juli: vergunningsaanvraag Huis De Ridder

2026
○ maart: start werken Huis De Ridder
○ sept: opstart exploitatie

2027
○ maart: ingebruikname Huis De Ridder

Tijdslijn – CGG Andante
Brouwerij De Ridder - Waar staan we?
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Wat bevat de projectcoördinatie

Miss Miyagi specialiseert zich, als 
dienstverlener uitsluitend in de ontwikkeling 
van bijzondere vastgoedprojecten met een 
positieve maatschappelijke impact.

Miss Miyagi coördineert het volledige 
deelproject en ontzorgt zo maximaal CGG 
Andante:

● Aankoopbegeleiding

● Coördinatie 
samenwerkingsovereenkomsten met 
deelprojecten

● Uitwerken visienota en projectdefinitie

● Aanstellingsprocedures en coördinatie 
van de ontwerpbureau’s

● Aanstellingen en onderhandeling 
aannemer(s)

● Coördinatie (gemeenschappelijke) Werf 

● Financiële, administratieve en 
juridische opvolging (incl. Subsidies)

● Nazorg

Brouwerij De Ridder | Project coördinatie

VZW DEN ENGEL

Gedelegeerd 
ontwikkelaar



C,D en E

A & B

F

Gezamenlijke aankoop van AGVespa door 2 
organisaties / vennootschappen (bestaande uit 
3 investeerders)  

● CGG Andante vzw (A & B)
Centrum Geestelijke Gezondheidzorg

● SPV – Coöperatie coalitie rond  het 
StadsmakersFonds  (C,D,E & F)

Aankoop na kadastrale splitsing van perceel. 
omdat VIPA subsidies enkel gelden voor 
organisaties met zakelijk recht van het perceel: 
volledige eigendom ,Vruchtgebruik, Erfpacht, 
Opstal,...

Aankoop van perceel niet mee gesubsidieerd 
voor CGG andante.

– aankoop bijzonder laag
– verbouwingsbudget zeer hoog > 
subsidie enveloppe

Brouwerij De Ridder | Aankoop van de site



Een gezamenlijke effort

Aangeleverd door de architect
1. Conceptnota project
2. Plannen project
3. Initieel programma van eisen
4. Documenten ter staving van duurzaam 

bouwen
5. Ondertekend Verslag Brandweer
6. Advies toegankelijkheid

Aangeleverd door de projectcoördinator
1. Notulen, het formeel akkoord van de Raad 

van Bestuur om een subsidie aan te vragen 
bij VIPA. Doorgaans een verslag van de 
raad van bestuur maar dit kan ook een brief 
zijn die ondertekend is door alle partijen

2. Verslag van het voortraject dat de 
aanvrager doorlopen heeft

3. Bewijs ontvankelijkheid aanvraag 
stedenbouwkundige of 
omgevingsvergunning

4. Bodemattest

Aangeleverd door opdrachtgever-bouwheer
1. Bewijs genotsrecht/zakelijk recht
2. Beschrijving van de bestaande 

infrastructuur
3. Conceptnota masterplan   
4. Overzicht project (raming + ruimtestaat) met 

hulp van architect/Miss Miyagi
5. Financieel plan
6. Autofinanciering (niet verplicht) 
7. Btw attest
8. Attest bankrekeningnummer  

Brouwerij De Ridder | Aanvraag VIPA subsidies



– Voor traject tot aan aankoop was gelopen 
met Collectief Noord die zich vrijwillig hadden 
geëngageerd voor het gebouw. 

– Aanstelling van architect steeds met een 
openbare procedure. Voor CGG Andante is er 
gebruik gemaakt van een twee--staps 
procedure waarbinnen een wedstrijd werd 
uitgeschreven. 

– Uit deze wedstrijd kwam niet de reeds 
betrokken architect Collectief Noord als meest 
geschikt naar voren, maar wel Areal architecten 
op basis van de vooropgestelde criteria: 

1. Vooropgestelde doelstellingen en het 
programma van eisen die reeds 
afgestemd zijn op VIPA eisen       / 60pt

2. Ereloonpercentage                        /25 
pt

3. Plan van aanpak, samenwerking, 
planning en communicatie             /15 pt

Brouwerij De Ridder | Aanstellen architect Aandachtspunten voor VIPA



BV De Ridders

Voorstelling VIPA 5/06/2025
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2021 
✓ aankoop Brouwerij De Ridder (verkoper AG 

Vespa)
✓ oprichting SPV rond SMF

2022
✓ conceptvorming & marktverkenning

2023
✓ opmaak aanbestedingsdossiers
✓ opmaak financieringsdossiers

2024
✓ ⅔ bekomen omgevingsvergunningen
✓ aankoop pand Turnhoutsebaan 12/14
✓ aanstelling aannemer Brouwerij

2025
✓ febr: start werken
○ juli: vergunningsaanvraag Huis De Ridder

2026
○ maart: start werken Huis De Ridder
○ sept: opstart exploitatie

2027
○ maart: ingebruikname Huis De Ridder

Tijdslijn – Den Engel
Brouwerij De Ridder - Waar staan we?
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Strategische coördinatie

=> voor kleine projecten is een 
projectcoördinator een zware bijkomende kost. 

Miss Miyagi doet de strategische coördineert 
het volledige deelproject en ontzorgt zo 
maximaal CGG Andante:

● Haalbaarheidsanlayse + Uitwerken 
visienota en projectdefinitie

● Aankoopbegeleiding

● Coördinatie 
samenwerkingsovereenkomsten met 
deelprojecten

● Aanstellingsprocedures en coördinatie 
van de ontwerpbureau’s

● Aanstellingen en onderhandeling 
aannemer(s)

● Minimale Coördinatie van Werf 

● Financiële, administratieve en 
juridische expert op afroep (incl. 
Subsidies)

● Nazorg

=> Nadruk op eerste deel van de opdracht

Brouwerij De Ridder | Project coördinatie

VZW DEN ENGEL

Gedelegeerd 
ontwikkelaar



Brouwerij De Ridder | Aankoop van de site
Uitbreiding van de site 2024

● Historische woning op de 
Turnhoutsebaan 12-14 (al snel “Huis De 
Ridder” gedoopt)  komt te koop in 
2023

● Tegelijkertijd ontvangt  Vzw Den Engel 
goedkeuring op zijn zorgstrategisch 
plan, en stelt Miss Miyagi aan om een 
geschikt gebouw te vinden  voor een 
kleinschalige wooneenheid  en beslist 
om het huis te kopen en zich aan te 
sluiten bij het project.

● Vanuit zijn dubbele rol onderzoekt MM 
de potentieel synergie tussen beide 
projecten wanneer Den Engel zich zou 
vestigen in Huis de Ridder 
– De brouwerij krijgt een tuin en een 
toegang & zichtbaarheid aan de 
Turnhoutsebaan 
– Den engel is ingebed in breder 
zorgverhaal. 

Huis De Ridder
C,D en E

A & B

F



We maakten een ruimtelijke synthese

Tijdens de workshop kwamen een aantal zaken 
naar voren die het programma van eisen 
bepalen en leidend zullen zijn in het scenario-
onderzoek:

- Den Engel heeft VIPA-middelen voor 4 KWE 
modules, maar heeft de ambitie om 2 
bijkomende studio’s te voorzien

- Synergieën zoeken grotere project

Haalbaarheidsstudie | Financieel kader

De financieringsmix van een project is heel 
sterk afhankelijk van subsidies.

Een strategische organisatie van subsidies is 
essentieel om dit aandeel zo groot mogelijk te 
maken.

– Aankoopsubsidies VIPA
– Bouwsubsidies VIPA
– Klimaatsubsidies ( nu afgeschaft)
– Anti-agressie subsidies ( nvt)
– Andere subsidies 

Inschatting bankfinanciering toont de 
haalbaarheid van het project.

Brouwerij De Ridder | Haalbaarheidsanalyse Den 
Engel



Uitbreiding van de site 2024

● Haalbaarheidsanalyse werd uitgevoerd 
in opdracht van vzw den engel naar 
ruimtelijke vertaling van projectdefinitie 
uit goedgekeurd strategisch zorgplan.

● Formuleren van gericht zoekcriteria 
naar een eigendommen met potentieel 

● Huis de Ridder werd gebruikt als case 
studie om projectdefinitie te 
challengen. 

● Huis De ridder bleek meteen een zeer 
waardevolle site. Na aftoetsen bij VIPA 
en Stedenbouw werd beslist om site 
aan te kopen.

Brouwerij De Ridder | Haalbaarheidsanalyse Den 
Engel

Aandachtspunten voor VIPA



1. Aankoop bv de Ridders en dan doorverkopen aan Den Engel
a. betalen van dubbele registratie kosten ( worden 

doorgerekend naar Den Engel
b. Volledige veiligheid voor Den Engel, want er wordt geen 

engagement aangegaan

1. Licitatie - aankoop in onverdeeldheid,
b. Aankoop door vzw den engel 1% en 99% BV de Ridders
c. Verdeelrechten blijven 2,5% 
d. Uit onverdeeld treden na subsidiebelofte van Minister (na max 

6m )

1. Aankoop zonder aankoopsubsidies
b. Enkel als alle subsidies kunnen gebruikt worden voor 

verbouwingen. Isabel Terrie zal dit bekijken 

Subsidie enveloppe is mogelijks groter dan 
60% van de renovatie kost.

Er dient een strategische afweging gemaakt te 
worden in de aankoopstrategie met al doel om:

– Maximaal subsidies te verzekeren

– Vlotte procesvoering met verkoper en of 
andere ontwikkelingspartners. 

=> Uitstellen van ondertekenen akte ligt 
moeilijk bij verkopers, en vergroot de 
onzekerheid van het traject 

Brouwerij De Ridder | Aankoop van de site Aandachtspunten voor VIPA



Voor kleine projecten is een projectcoördinator 
een zware bijkomende kost. 

Kost kan geoptimaliseerd worden door tandem 
architect – projectcoördinator op elkaar af te 
stemmen.

Kennis van VIPA projecten mee nemen in 
criteria aanstellingsprocedure

Brouwerij De Ridder | Aanstellen ontwerper Aandachtspunten bij keuze voor ontwerper
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– Een aparte autonome vzw wordt opgericht 
voor de volledige site, met als doel om de 
synergie tussen:

● Makers
● Zorgorganisaties 
● Horeca
● Events

Op gericht wijze te organiseren en te besturen.

Binnen deze vzw worden verschillende vormen 
van beheer opgenomen voor de volledige site

1. (Algemeen) Administratief beheer 
2. Operationeel Beheer
3. Community building 
4. Commericeel beheer
5. Events uitbaten

Deze taak wordt geregisseerd door een voltijds 
site--manager die perceelsoverschreidend 
werkt. 

Brouwerij De Ridder | Beheer Uitrollen van synergieën


