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Introduction | The Miss Miyagi Ecosystem
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Miss Miyagi | Founded in 2017

Miss Miyagi is an alternative real estate developer.
As a service provider, it supports various
stakeholders in developing exemplary real estate
projects, always aiming to create a positive societal
impact. Its services range from strategic advisory to
integrated project management.

Stadsmakersfonds | Founded in 2020

Stadsmakersfonds is a cooperative investment fund
that invests in innovative real estate projects with a
positive societal impact. Rather than maximizing
profit, Stadsmakersfonds pursues a blended return:
financial, social, and personal.

Teherbestemmen.be | Founded in 2021

Teherbestemmen.be is Flanders' leading real estate
agency for unique properties. From straightforward
sales to long-term leasehold structures with
multi-stage selection processes, it delivers tailored
marketing and transaction strategies, always
centered around a redevelopment and repurposing
study.

Operating Collective | Founded in 2022

Operating Collective specializes in the operation
and management of socially and culturally valuable
real estate projects, acting on behalf of property
owners and in service of end users.



MISS MIYAGI develops
- as a service provider -

exemplary adaptive reuse projects

with a social impact

Her passionate team of ‘city makers’
develops these unique places, starting

from the character of the building and

the enerqgy of its users
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Observe — Gathering Information
Define — Identifying Insights
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H4 | Alternative Development Models

H5 | Alternative Financing Models

H6 | Conclusions
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THE CITY TAKES THE LEAD PROFESSIONAL DEVELOPERS ALTERNATIVE DEVELOPERS TAKE THE LEAD
TAKE THE LEAD

e Programmatic diversity
e Public development versus partnerships e Successful for financially viable programmes e Operation-intensive projects: relationships, relationships
e Trend towards increased user responsibility e Challenging for operation-intensive projects e lack of a broader framework, urban planning burden?

e Wide range of support mechanisms e Heritage as an urban planning burden: curse or blessing? e Financing challenges




THE CITY TAKES THE LEAD PROFESSIONAL DEVELOPERS ALTERNATIVE DEVELOPERS TAKE THE LEAD
TAKE THE LEAD

e Programmatic diversity

e Public development and management versus partnerships e Successful for financially viable programmes e Operation-intensive projects: relationships, relationships
e Trend towards increased user responsibility e Challenging for operation-intensive projects e lack of a broader framework, urban planning burden?
e Wide range of support mechanisms e Heritage as an urban planning burden: curse or blessing? e Financing challenges

MATCHMAKING BETWEEN BUILDING, USER AND INVESTOR
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FASE |

9810 m? 224 19 200 70 000 13 900 LITER

TOTALE OPPERVLAKTE / CREATIEVE ONDERNEMERS BEDRIUJVEN EVENEMENTEN PER JAAR BEZOEKERS PER JAAR STELLA ARTOIS PER JAAR

KANTOREN CREATIEVE ECONOMIE 3100 m?

* KANTOORVERHUUR (45 & 90 pers)
o * CO-WORKING
(12x1p, éx4ap, 2x8p , 1x12p, 1x25p)

WORK

*MACHINEZAAL
*BROUWZAAL
*SKYBOX

l P | AY HORECA GRAND CAFE 500 m?

* CAFE
“‘ * RESTAURANT

OVERIGE — 1130 m?



FASE |

11 560 m? 481 a0 300 100 000 ? LITER

TOTALE OPPERVLAKTE / CREATIEVE ONDERNEMERS BEDRIUJVEN EVENEMENTEN PER JAAR BEZOEKERS PER JAAR STELLA ARTOIS PER JAAR

RESIDENTIE + 1300 m?

+ APPARTEMENT (10) % I_ I V E

+ LOFTHOTEL (7)

KANTOREN CREATIEVE ECONOMIE  +2530 m? p L AY KANTOREN CREATIEVE ECONOMIE 3100 m?
+ KANTOREN (3x35p) * KANTOORVERHUUR (45 & 90 pers)
+ CO-WORKING o * CO-WORKING

(15x1p, 10x2p, 2x4p, 2x6p, 2x8p,1x10p) O (12x1p, éxtap, 2x8p , 1x12p, 1x25p)

EVENTS + CONGRES + 600 m? W O R K EVENTS 1080 m?

+ BREAK OQUT ROOMS *MACHINEZAAL
+ SKYBOX #2 *BROUWZAAL
*SKYBOX

i P | AY HORECA GRAND CAFE 500 m?

*CAFE
] *RESTAURANT

WORK

OVERIGE — 1320 m? OVERIGE — 1130 m?



BASIC FLEX FIX STUDIO OFFICE RESIDENCE
membership membership membership membership membership membership

Nick Mattias, 54 jaar, Robin, 3¢ jaar, Sander, 27 jaar, Kathy, 46 jaar, gehuwd, Eric, werkt voor DHL in de VS.
28 Jsar, weisteliend, heeft eon lat-reletie heeft een relatie @n woont in Gent werkt als copywriter zaakvocrder van cen startend 15 con hardwerkende zakenvrouw Hij komt naar Belgié om een tijdelijk
veor verschillende kianten on bedrijfje dat apps bouwl, met een blociende mediazaak. project te codedinaren
dat wil hij niet alti)d van thuls doen.

RESIDENTIE +1300m? |
+ APPARTEMENT (10)
+ LOFT HOTEL (7)
KANTOREN CREATIEVE ECONOMIE + 2530 m? KANTOREN CREATIEVE ECONOMIE 3100 m?
+ KANTOREN * KANTOORVERHUUR
+ CO-WORKING 4 o * CO-WORKING
EVENTS + CONGRES + 600 m? EVENTS 1080 m?
+ BREAK OUT ROOMS * MACHINEZAAL
+ SKYBOX #2 * BROUWZAAL
™ * SKYBOX
HORECA GRAND CAFE 500 m?
* CAFE
* RESTAURANT

OVERIGE — 1320 m? OVERIGE — 1130 m?
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Case Hal5 | Context & Motivation ©
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)t WERKPLAATSIN

Een voorstel voor een tijdelijk gebruik van de leegstaande panden en gronden op de Centrale Werkplaatsen te Kessel-Lo

1. Team

2. Intro: tijdelijk gebruik

3. Analyse en concept

4. Programma en ruimtelijke structuur
5. Exploitatie

0. Structuur presentatie @ viss Miyagi 7/ ONKRUD / CentralPark300 1



p26

@ \iss Miyagi / ONKRUID / Central Park 300

4, Programma + Ruimtelijke structuur



AGStadsontwikkeling
LEUVEN

Projectdossier

Gezocht:

Creatieve invulling voor hal 5 en tussenhallen

Centrale werkplaatsen

3010 Kessel-lo

AGSL

Professor Van Overstraetenplein 1, 3000 Leuven

016/27.26.81 — agsi@leuven.be — www.agsl.be
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Creatieve invulling gezocht voor hal 5 en tussenhallen — Geinteresseerden

Naam e-mail telefoon organisatie IDEE

Ann Boonen annboonenl110@hotmail.com Blauwput Omnisport

Marleen Deraymaeker marleen.deraymaeker@telenet.be Blauwput Omnisport polyvalente ruimte voor dansers en bodystylers

Martine Van Hal marl0.vanhal@gmail.com creatief atelier organiseren voor personen die
. geen deel uitmaken van het normale

Caroline Thomas 0477/30.71.84

carolinethomas@hotmail.be

arbeidscircuit

Tim Vermeiren

tvermeiren@arktos.be

0484/20 29 29

Hal samen met jongeren inrichten als
vormingslokaal voor het project ‘Generation
3000’

Bart camps

brtcmps@gmail.com

Zocalo vzw van Leuven

plek om verenigingen te kunnen laten
groeien/alvast minimaal 1x per week locatie
gebruiken voor muziek en beeld

sport en entertainment voor alle leeftijden
(ekarts/kinderopvang/betaalbaar

Mirzada Moertaza m.mirzada@hotmail.com 0484796255 buffet/kinderspeeltuin/muurklimmen/lasertag)
Wout Vanderkerken wout.vanderkerken@gmail.com, 0486 14 2334 CrossFit zaak starten
Pieter-Jan Depauw pieterjandepauw@gmail.com 0474 243953  CrossFit zaak starten
1 grote stationshal omvormen tot een "Bio-

Isabelle Moussiaux Isabelle@happybags.be 0479 800 395 healthy & innovative food HQ"...
Jonas Van Soom Jonas@cirkusinbeweging.be 32484631306 Cirkusin beweging L _ . .

. . . . activiteiten uit te breiden: eenmalige
Rika Taeymans Cirkus in beweging SR 3 ; S

. . y 3 activiteiten en projectmatige activiteiten.

Annelies Claessens Cirkus in beweging
T 0498 450350 LABO een expo van hedendaagse kunst te

geertvanhoovels@yahoo.co.uk

1 malig verhuren!

organiseren

Jan Versteden

j.versteden@gmail.com

0478/69.22.26.

Veeakker/Pintafish

mogelijke aanvulling voor project uit de
voedingsector; gezond vlees als verantwoorde
Vis

Kristel Lamerichs

Pieter-Jan Martens

kristellamerichs@gmail.com

Musicalcompagnie
Mithe/Muziektheater

ProMITHEus

Eén of meerdere ‘black boxes’ voor de
opvoering van voorstellingen, repetitielocatie,
artistieke cursussen,... Heel .graag i.s.m andere

(kunsten)organisaties







Case Hal 5 | Four key themes

- sy ,‘M T L S . R S Y TR
Fi . m - BLOEMEN PLUKTUIN Ii,i BEWEGINGSLANDSCHAP

i
KORTE KETEN BIO-BAKKER Wi Kom elke zaterdagvoormiddag je eigen boeket 1 Sport- en jeugdvereniging SPORTY bouwt een

plukken! ! bewegingslandschap voor kinderen van twee

Bakkerijk KORST kiest resoluut voor biologische l‘ tot acht jaar. Al rollend, klimmend, glijdend,

ingrediénten en bereidt brood met natuurlijke ’;wm‘ :\\;i\'g‘.h\-;ﬁ |opend’ draaiend en Springend oefenen ze hun L/ ; MOK Speciality coffee brandt en
Wi N motorische vaardigheden. Naast groepslessen Z verpakt hier haar koffie.

..-m‘.

vinder er ook sportdagen en workshops plaats.

S

zuurdesem. Hiervoor werkt ze samen met de
BoerEnCompaghnie, een CSA - codperatieve met
gronden aan de rand van Leuven. Pl =

: e il
2 5 qi‘ ..ﬁ" 4 i By S '
Iy “‘- é‘ ”~ Ii

* STADSLANDBOUW

7 4

BEWEGINGSHAL —
e

\“‘ SA

& . DeFOODHUB (een biowinkel |
= ' 250m verderop) plant hier

¢ s haar kruiden en verschillende

% variéteiten sla (rucola, ...).

’ PARKOUR (van Cirkus in Beweging) en We're
All Athletes vormen deze tussenhal om tot een
spectaculair bewegingspark; klauteren over hin-
dernissen, salto’s maken of je optrekken aan de
rekstok. Er worden groepslessen, sportdagen,
bijscholingen en workshops georganiseerd.

\

> 8, R

SOCIALE WERKING

Hier nemen Arktos en Samenlevings-
opbouw hun intrek. Beide vzw’s
werken met mensen die moeilijk hun
weg vinden op school, op het werk of
in de samenleving.

Ly

SOCIALE KRUIDENIER

EVENTS - TE HUUR

Deze buurtwinkel hanteert een tweeprijzensyteem: een
scherpe prijs voor iedereen en een nog lagere prijs voor
maatschappelijk kwetsbare mensen.

- RS W A G =

Een ruime polyvalente hal en twee kleinere
zones zijn te huur voor allerlei activiteiten. Niet
commerciéle buurt- en culturele activiteiten

hebben recht op een gereduceerd tarief (-50%)
dankzij een overeenkomst met de stad Leuven.

STREEKPRODUCTEN FOOD COURT

De food court combineert een bar met eetstandjes ~ *  Nirvana Kitchen (Indisch)
enis het kloppend hart van Hals. Je kan er terecht * Antico Pizza
van woensdagmiddag tem zondagavond. * Carambola Street Gelato (terras)

Elke dinsdag tussen 18 en 19 uur kan je hier je
online bestellingen van de BUURDERLJ afhalen.
Groeten, fruit, brood, hoeve-ijs, ambachelijk
bier; alle producten komen van landbouwers en
handelaars uit de streek.

Uit respect voor de buurt zijn de geluidsniveaus
en de openingsuren beperkt.

De openingtijden van de food partners verschillen.
zie de www.hals.be

Food

Het Perron (community grocery store)

Korst (organic bakery)

Boeren & Buren (local farmers' network / food hub)
What-Soup (automated soup dispenser)

Content (zero-waste catering)

Urban Sports

Sporty (active movement landscape)

Parkour (indoor movement hall operated by Cirkus
in Beweging)

Community Building

Arktos (outreach youth work in the station district)
Saamo (innovative social community projects)
Fleur Locale (ecological flower-picking garden)
Velt (educational picking garden and community
vegetable garden)

Community Bar

Sustainable Entrepreneurship
Food Court

lap.lab (textile innovation lab)
Korst
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The jury based its decision primarily on one
question: which project provides the strongest
example of how cities can address the urban

challenges of the future?

“Where do we want our city to go? Who belongs,

and where do they find their place? What do we
do together? Where and how do our everyday

urban rituals unfold?”

When viewed through the lens of climate change
and migration, when considering the complexity
of living in a city engaging and vibrant, yet not
always easy and when valuing the richness of
everyday life with all its unexpected encounters

and challenges, one project clearly stands out

from the rest: the transformation of Hall 5.

-  Leuven Architecture Award 2017-2020




New European Bauhaus
Compass

Participatory
process

Sustainable

Together

—~

Multi-Level
engagement

Transdisciplinary B -

approach

NEB Compass

Examples

Korzo Zalesie

Hal 5

MadreProject

Flaux
Flower Matter




Leuven wordt Europese Culturele
Hoofdstad in 2030

iCapital 2020

EUROPEAN
CAPITAL OF
INNOVATION
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Social Triangle (Polanyi / Pestoff Publication 2019

Alternative Development and Financing Models
for Complex Adaptive Reuse Projects
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STADS ev e ¢ > Q

MM | MAKERS

FONDS

Stadsmakersfonds is
a cooperative
investment fund
dedicated to the
socially impactful
adaptive reuse of
unique sites and
properties.
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Cooperatief (cf. ICA-principes) Radicale Vernieuwer 2022




STADS
MAKERS
FONDS

Stadsmakersfonds is
a cooperative
investment fund
dedicated to the
socially impactful
adaptive reuse of
unique sites and
properties.

Brouwerij De Ridder, Deurne
Werffase (opening begin 2027

La Confluence, Viroinval
Ontwerpfase

Engels Klooster, Brugge
Opstartfase

= s == SS=Es o E=soe SSS

)

'V‘:h “'“‘1 l 11l

gl 1t “ﬂ“

Impact Factory, Mechelen De Boomgaard, Kessel-Lo
Werffase (opening eind 2026) Werffase (opening eind 2027)

A

Citadel, Diest Huis Delsart, Leuven

Tijdelijke invulling (open sinds 2024) Aanbestedingsfase (start werf sep ‘26)
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COOPERANTEN ~M | MAKERS PROJECTEN PROJECTPARTNERS

240+ IMPACT INVESTEERDERS FONDS SPV + IMPACT INVESTEERDERS
> 5.750.000 EUR >15 X 500K

% % %
3 AANDELEN 3 AANDELEN & LENINGEN 8-12 AANDELEN & LENINGEN

financiéle overhead financiéle
Andante
+ ‘t Speelscholeke + 2 particulieren

return kosten return
Impactinvesteerders en bankfinanciering

BV De Ridders
Brouwerij De Ridder

NV Sylvestra

Impact Factory l

I ) Stad Mechelen + EFRO

Impactinvesteerders en bankfinanciering

Woonzorgnet Dijleland, Oostrem,
: De Wissel, Zorg Leuven

CVso Livez

De Boomgaard [

Impactinvesteerders en bankfinanciering

Algemene vergadering

NV Astacus Parc national ESEM + Unicorn

Raad van bestuur La Confluence | +10 particulieren

Impactinvesteerders en bankfinanciering

BV Maison Delsart

Huis Delsart .. Koning Boudewijnstichting

CV De Citadel Impactinvesteerders en bankfinanciering

Citadel Diest
............... Kwartiermakerij, Grootwarenhuis,
Stad Diest

Engels Klooster Impactinvesteerders en bankfinanciering

= B K oning Boudewijnstichting, vzw Engels
FINANCIELE RETURN Klooster

MAATSCHAPPELIJKE RETURN Impactinvesteerders en bankfinanciering

PERSOONLIJKE RETURN
-

e
.




WHERE HEALT CARE AND MAKING MEET

At Brouwerij De Ridder, we aim to create a
warm and dynamic environment where
neighbours, creative minds, and socio-cultural
organisations come together. The project
focuses on (mental) wellbeing, creative
development, social entrepreneurship, and
community building.

Key Facts

s s
1 S

£ =

1%
AG Vespa Call for Proposals

3,200 m? (5,150 m* total site area)
Currently under construction

Completion scheduled for the end of 2026
BV De Ridders

Partners: CGG Andante (10%) and 't
Speelscholeke (10%); Friday Co-work
(currently in discussions)

e Investment budget: €6 million

Website:

SANOASYINVIWSAVLS \ e


http://www.brouwerijderidder.be

A HUB FOR THE CIRCULAR ECONOMY
IN FLANDERS

At Impact Factory, we aim to create an
innovative yet accessible environment where
everyone—from entrepreneurs to socially
vulnerable citizens—can contribute to and
learn about the transition towards a more
sustainable economy and society.

Key Facts

e Acquisition of a vacant building (private
ownership)

4,000 m? (5,000 m? total site area)
Currently under construction

Completion scheduled for the end of 2026
NV Sylvestra ()

Partners: City of Mechelen, Switchrs, Ci-lab,
and others

Investment budget: €10 million

e ERDF grant: €750,000

Website:
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http://www.brouwerijderidder.be

SHAPING A CARING NEIGHBOURHOOD

At De Boomgaard, we aim to develop an
integrated care housing project in
collaboration with local care providers. We

create inclusive housing solutions that make
traditional residential neighbourhoods more
care-resilient and ensure a high degree of
residential continuity throughout different
stages of life.

Key Facts

AGSL Call for Proposals

3,000 m?

Currently under construction
Completion scheduled for 2027

Livez CVSO

Partners: WZN Dijleland, Oostrem, De
Wissel, and Zorg Leuven

Investment budget: €8 million

e Supported by a VIPA grant
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http://www.boomgaard.livez.be

BEAUTY, TRANQUILLITY, AND THE
GATEWAY TO A NEW NATIONAL PARK

With La Confluence, we aim to create a unique
nature destination where individuals, families,
and groups can enjoy tranquillity, meaningful
connections, and the natural environment
within an ecologically, gastronomically, and
artistically inspiring setting.

Key Facts

e Acquisition of a vacant property (private
owner)

e 3,500 m? built area (18,000 m? site area)

e Currently preparing the environmental
permit application

e Construction scheduled to start in early
2027

e Project company: SA Astacus (%)

e Partners: Parc National ESEM and Unicorn

e Investment budget: €14 million
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WHERE THE PAST AND FUTURE OF
LEUVEN’S CRAFT TRADITIONS COME
TOGETHER

In 2024, Stadsmakersfonds acquired Huis
Delsart from the ‘Koning Boudewijnstichting’
with the ambition of transforming it into a
shared workspace and showcase venue for
local artisans and women entrepreneurs.

Key Facts

e Protected heritage monument

e Prime location on Bondgenotenlaan
e 700 m?

e Acquisition price below 50% of the

appraised value
Heritage grant awarded
e Investment budget: €2 million
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http://www.huisdelsart.be

A CARING RESIDENTIAL COMMUNITY
WHERE BEAUTY, TRANQUILITY, AND
CONNECTION TAKE CENTER STAGE.
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Stadsmakersfonds is exploring the adaptive
reuse of the iconic English Convent in the
historic centre of Bruges, transforming it into an
intergenerational living community
complemented by a socio-cultural programme.
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Key Facts

e Termsheet agreement with the English
Convent non-profit organisation

e 8,300 m* GFA (Gross Floor Area) + 11,500
m? of gardens

e Phased leasehold structure under
investigation

e Partner: Fonds Generet (King Baudouin
Foundation)

e Investment budget: €16.5 million

Website: /
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THE CITY OF TOMORROW IN A FORT OF
YESTERDAY

Stadsmakersfonds, together with a range of
local organisations, has developed a temporary
adaptive reuse programme for a minimum
period of 6 years, with a possible extension of 3
additional years. The Citadel is being
transformed into an incubator for new ideas
that will shape the society and city of tomorrow,
providing space for circularity and sustainability,
arts and creativity, sports, recreation and
wellbeing, and above all entrepreneurship,
community initiatives, and social interaction.

Key Facts

e Temporary development concession

e Started in April 2024 for a period of 6
years, with a potential extension to 9 years

e 8,000m?

e Investment budget: €850,000

Website:
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http://www.citadeldiest.be

