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Antwoord schriftelijke vraag ontwikkeling VTS-site

Geachte

Doorlooptijd ontwikkeling Vakschoolhof

De ontwikkeling van Vakschoolhof was het eerste stadsontwikkelingsproject onder codrdinatie
van het stadsbestuur van deze omvang en complexiteit omwille van de cultuurhistorische
waarde, de zeer strategische ligging en de onmiddellijke nabijheid van de bestaande
cultuursite. In 2013 werd bovendien een deel van de site ook definitief beschermd als
monument.

De zoektocht naar de juiste partners die zich mee engageerden om deze ambities waar te
maken nam de nodige tijd in beslag (van juridisch advies voor opmaak aanstelling private
partner - zowel particuliere bouwgroep als private ontwikkelaar- tot opmaak van een
samenwerkingsovereenkomst): stad, Interwaas, WLM, SNMH en Mevaco.

Sinds schooljaar 2018-2019 zijn de lokalen voor de muziekacademie in gebruik. Eind 2020
namen de eerste bewoners hun intrek in Het Kapelgebouw.

Een groot deel van de werffase viel samen met corona wat ook onvermijdelijk tot vertragingen
leidde.

Het openbaar domein werd tenslotte voorlopig opgeleverd in 2022.

De restauratie van het Herenhuis Janssens - De Decker (kant Onze-Lieve-Vrouwplein) startte in
de zomer van 2022. Dit project diende te wachten op de toezegging van de Vlaamse
erfgoedpremie.

De realisatie van het totale project wordt verwacht in 2025. Uiteindelijk zal dit project dus
ongeveer 15 jaar ingenomen hebben.
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Evaluatie van de realisatie via PPS-formule in samenwerking met Interwaas

De stadsdiensten had zelf geen projectleiders in dienst die over de nodige ervaring beschikten
om dit PPS-project administratief, juridisch en technisch correct op te volgen. Om deze reden
werd een samenwerkingsovereenkomst met Interwaas gesloten die wel reeds heel wat ervaring
hadden op dit vlak. Van bij de aanvang was er een nauwe samenwerking tussen het stadbestuur
en Interwaas om ervoor te zorgen dat de initi€le doelstellingen maximaal gerealiseerd zouden
worden.

Door verschillende personeelswissels bij Interwaas werd de vooruitgang van het dossier soms
bemoeilijkt en vertraagt.

Investering Vakschoolhof

De ambitie van het project werd gerealiseerd. Vakschoolhof is een meerwaarde voor de
stadskern. De re-integratie van het erfgoed zorgt ervoor dat een geheugenplaats voor iedereen
toegankelijk is geworden. Daarnaast werd een kwaliteitsvol en gediversifieerd woonaanbod
gerealiseerd.

Overzicht investeringen tot nu toe (niet volledig):

inkomsten:
projectonderdeel eindafrekeningSUbs'd'es extra info
en/of
verkopen
aankoop site  [L.909.713 EUR|
totaal algemeen 35.320 EUR
masterplan 73.320 EUR
sloop- en ! 3
instandhoudingswerk [717.516 EUR
en
communicatie 14.319 EUR
- VMSW:
i . tussenkomst
tf)taal publiek domein 1398193 EUR 195.507 e
(‘) EUR ,
_ domein voor
sociaal aandeel
;\}e—rbouwing_
opslagruimte 270.786 EUR
stadschouwburg
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Waas fonds:
totaal renovatie TIB 208.970 i:)fs'g:(? (::rr:i;e
(lokalen SAMWD +  [2.635.121 EUR|". o goecpremie

rkeergarage) EUR gevelbehandeli
pa garag ng geraamd op

10.970 euro

jaarlijks
verhuur 12.500 geraamde

arkeergarage EUR inkomsten
P verhuur: 12.500
euro

Erfgoedpremie
totaal geraamd op
scharniergebouw, 218.290 euro,
incl. repetitieruimte verkoop
stadsschouwburg, 2 appartementen
appartementen en 1.124.888 |geraamd op
trappenhal voor rO72248ELR EUR 650.000 euro;
bewoners loftgebouw tussenkomst
(Interwaas) en Interwaas en
reftergebouw Mevaco in
(Mevaco) (*) stijgpunt:

256.598 euro
totaal codrdinatiekost|586.718 EUR
perkoap 645.000
grondaandeel aan

EUR
Mevaco
verkoop
grondaandeel 160.875
loftgebouw aan EUR
Interwaas
verkoop
grondaandeel 73.773
appartementen aan EUR
scharniergebouw
verkoop 179.372
grondaandeel EUR
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nieuwbouw aan

SNMH
verkoop
41.093
conciérgebouw aan EUR
SNMH
verkoop
125.255

grondaandeel aan EUR
WLM
meerwaarde na
verkoop 21.953
conciérgebouw door EUR
SNMH
bijdrage in openbaar
domein O. L. 7.000 EUR
Vrouwplein 5
toelage federaal
grootstedenbeleid 3.139.396
Duurzame Stad 2009- EUR
2005
totaal 9.713.254 5.935.582

EUR EUR

" voorlo‘piﬁg opgeleverd in 2022

Deze afrekening is nog niet definitief omdat sommige onderdelen nog niet werden afgerond.

Voorlopige en voorzichtige evaluatie en aanbevelingen

Complexe projecten zoals deze zijn geen sinecure. De complexiteit komt uit de
gebouwcomplexiteit, nabijheid in het centrum, het objectief om het geintegreerd te krijgen met
de omgeving, het beschermd statuut en de vele partners. Ongetwijfeld heeft deze complexiteit
ervoor gezorgd dat het project zeer lang heeft geduurd. Tegen 2025 pas zal het gedaan zijn, na

bijna 15 jaar.

De doelstellingen echter van het project werden gehaald: een kwalitatief woonproject in het
hart van de stad, met respect voor het erfgoed, dat nu naadloos aansluit bij de rest van het
stadshart, in helemaal opgenomen in de winkelwandellus en het (voorlopige) resultaat mag

" zeker gezien worden en is iets om trots op te zijn.

Grote Markt 1 - 9100 Sint-Niklaas

Tel. 03 778 30 00 - info@sint-niklaas.be
www.sint-niklaas.be




(’ Sint-Niklaas
|

Stadsontwikkelingsprojecten met een zekere complexiteit en met een historische
erfgoedwaarde vereisen inspanningen van de stad als trekker, facilitator en financier om
vooruitgang te kunnen maken of te dienen als hefboomprojecten. Het project landt binnen de
budgettaire ruimtes die voorzien waren maar winstgevend is dat nooit.

Om zulke complexe dossiers tot een goed einde te brengen is er heel wat nodig. Een strakke
codrdinatie, time management, budgetbeheer en opvolging van afgesproken contracten en
afspraken.

1. Maar op het moment van de start van dit project en nog lang erna hadden we echter geen
ervaring met het sturen van complexe projecten en al helemaal niet met projectstructuur.
Daarom is er gekozen om met Interwaas in zee te gaan om de projectcoérdinatie op te nemen.
Zij hadden wel die ervaring; Door de personeelswissels echter is er wel wat van die strakke
opvolging weggevallen. Ook de ervaring verdween. We zijn de directeur dankbaar dat hij een
deel van die taak heeft opgenomen. Echter blijft Interwaas een externe organisatie en hebben
we in de praktijk ook nog eens de controle op de projectleiding, al was het maar de financiéle
afrekening of opvolging doelstellingen, voorbereiding beleidsbeslissingen. Dus toch dubbelop!.

Ondertussen hebben we wel wat ervaring met projectmanagement in complexe projecten en is
duidelijk dat we best zulke projecten zelf codrdineren. De sterke link met het beleid en de
interne codrdindatie tussen experts en diensten in onze organisatie en hun administratief
ontzorgende functie maakt dat we best kijken om interne projectcodrdinatoren of projectleiders
te verkiezen.

2. Onze organisatie heeft de juiste experts in dienst om binnen dit project de nodige adviezen
te geven en bepaalde aspecten op te volgen elk op hun vakterrein zoals wonen, monumenten,
cultuur, mobiliteit en publieke ruimte. Zij hebben hun rol binnen het eigen vakdomein. Zij
worden best ontzorgd van administratieve lasten om adviezen te geven en hun eigen andere
taken nog te kunnen doen.

3. Tenslotte leert de lange zoektocht naar partners ons ook iets. De stad Sint-Niklaas heeft bij
wijze van spreken geen database waaruit we partners kunnen trekken. Dat is onmiskenbaar een
handicap geweest in deze. We denken best na hoe en binnen welke structuur we netwerken van
publieke, semi-publieke en private of gespecialiseerde partijen kunnen opbouwen en hoe deze
te gebruiken of te enthousiasmeren voor zulke projecten om inhoudelijk en/of financieel bij te
dragen. Ook de mate waarin we zelf grondposities innemen en gebruiken zijn van belang om te
overwegen, een insteek die tot heel recent nooit werd genomen maar waar we met recente
inkopen (Westerbuurt, Reinaertgalerij) wel een breuk met het verleden maken.
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Hoogachtend
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Johan Verhulst Carl Hanssens Lieven Dehandschutter
Algemeen directeur schepen burgemeester
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