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GEMEENTERAAD 
Zitting van 17 februari 2023 
Interpellatie 

IR 1 Interpellatie van raadslid Johan Uytdenhouwen: Ontwikkeling VTS-site - stand 
van zaken, kostprijs en evaluatie PPS overeenkomst 

lndiener(s} 
Johan Uytdenhouwen (CD&V); 

.Gericht aan 
Carl Hanssens; 

Bondige toelichting 
Het is intussen zes jaar geleden dat de stad en lnterwaas op 7 februari 2017 met Mevaco- · 
Bouwbedrijf nv een PPS-overeenkomst sleten ter realisatie van private woongelegenheden 
binnen het project VTS-site. Sedert de eerste afbraakwerken op de site zijn inmiddels tien jaar 
verlopen. 
Intussen zijn deze werken nog steeds niet opgeleverd. 
- Wat is de oorzaak van de vertraging in het project? 
- Wanneer wordt het einde van de realisatievan het totale project op de VTS-site voorzien? 
- Hoeveel heeft de realisatie tot op heden aan de stad netto gekost en welke return heeft de 
stad hierbij gerealiseerd of hoopt zij in de toekomst nog te realiseren? 
- Hoe wordt de evaluatie van de realisatie via PPS-formule in samenwerking met lnterwaas 
geëvalueerd? 
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bericht van uw kenmerk ons kenmerk
c-2302.053.969.449

bijtagen

Antwoord schriftetijke vraag ontwikkeling WS-site

Geachte

Doorl,ooptijd ontwikke[ing Vakschool,hof
De ontwikkeLing van Vakschool.hof was het eerste stadsontwikkel.ingsproject onder coórdinatie
van het stadsbestuur van deze omvang en complexiteit omwil.l.e van de cultuurhistorische
waarde, de zeer strategische Ligging en de onmiddeLtijke nabijheid van de bestaande
cultuursite. ln 2OI3 werd bovendien een deel van de site ook definitief beschermd a[s
monument.

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

Sinds schooljaar 2018-2019 zijn de lokaten 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 opgeteverd in 2022.

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

De realisatie van het tota[e project wordt verwacht in 2025. Uiteindel.ijk zal. dit project dus
ongeveer 15 jaar ingenomen hebben.
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Evaluatie van de realisatie via PPS-formule in samenwerking met lnterwaas

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 lnterwaas gesloten die weI reeds heel wat êrvaring

hadden op ditvtak. Van bij de aanvang was er een nauwe samenwerking tussen het stadbestuur

en lnterwaas om ervoor te zorgen dat de iniliëLe doelstellingen maximaal gerealiseerd zouden

worden.

Door verschiLl.ende personeelswisseLs bij lnterwaas werd de vooruitgang van het dossier soms

bemoei l.ij kt en vertraagt

lnvestering Vakschoolhof
De ambitie van het project werd gerealiseerd. Vakschool.hof is een meerwaarde voor de

stadskern. De re-integratie van het erfgoed zorgt.ervoor dat een geheugenptaats voor iedereen

toegankeLijk is geworden. Daarnaast werd een kwaliteitsvol en gediversifieerd woonaanbod

gereaIiseerd.

Overzicht investeringen tot nu toe (niet vol.l.edig):

projectonderdeel eindafrekening

inkomsten:
subsidies

en/of
verkopen

extra info

rankoop site
lr.los.zrr 

run

:otaaI atgemeen
lss.lzo 

run

nasterplan
lzr.szo 

e un

sloop- en

instandhoudingswerk
..n

7.516 EUR

communicatie p+.rm run

totaaI pubtiek domei
(.)

398.193 EUR
195.507

EUR

VMSW:

lussenkomst
cpenbaar
domein voor
sociaaI aandeeI

,lerbouwing

rps[agruimte
stadschouwburg f'0"' 

"*
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lotaaI renovatie TIB
(l.okaLen SAMWD +

pprkeergarage)
2.635.121 EUR

208.970
:UR

Waas fonds:
198.000 euro;
erfgoedpremie
gevelbehandeLi

ng geraamd op

10.970 euro

rerhuur
rarkeergarage

12.500
EUR

iaarl.ijks
geraamde

inkomsten
yerhuur: 12.500

-!uro

totaal
scharniergebouw,
inc[. repetitieruimte
stadsschouwburg, 2

appartementen en

lrappenhaI voor
bewoners loftgebouw
(lnterwaas) en

reftergebouw
(Mevaco) (.)

7.072.248 EUR
1.124.888
EUR

Erfgoedpremie
geraamd op

218.290 euro,

verkoop
appartementen
geraamd op

650.000 euro;
tussenkomst
lnterwaas en

Mevaco ih
stijgpunt:
256.598 euro

lotaaI coórdi natiekost 586.718 EUR

rerkoop

3rondaandeeI aan
Vevaco

64s.000
EUR

verkoop
grondaandeeI

loftgebouw aan

lnterwaas

160.87 5

EUR

verkoop
grondaandeel

appartementen aan

scharniergebouw

73.773

EUR

verkoop

3rondaandeel

179.372

:UR
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nieuwbouw aan

SNMH

verkoop

conciërgebouw aan

SNMH

41.093
EUR

verkoop
grondaandeeI aan

WLM

r25.255
EUR

neerwaarde na

rerkoop
:onciërgebouw door
SNMH

21.953
EUR

rijdrage in openbaar
Comein O. L.

Vrouwp[ein 5

7.000 EUR

loelage federaal
grootstedenbeLeid

Duurzame Stad 2009-
2005

3.r39.396
EUR

lotaal
9.7L3.254
EUR

5.935.582
EUR

(.) voorlopig opgeteverd in 2022

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

Voorlooioe 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 ge'Íntegreerd te krijgen met

de omgeving, het beschermd statuut en de vete partners. Ongetwijfel.d heeft deze complexiteit

ervoor gezorgd dat het project zeer lang heeft geduurd. Tegen 2025 pas zal, het gedaan zijn, na

bijna 15 jaar.

De doel.stel.l.ingen echter van het project werden gehaal.d:een kwalitatief woonproject in het

hart van de stad, àet respect voor het erfgoed, dat nu naadtoos aans[uit bij de rest van het

stadshart, in helemaal opgenomen in de winkel.wandettus en het (voorl.opige) resuttaat mag

zeker gezien worden en is iets om trots op te zijn.
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StadsontwikkeLingsprojecten met een zekere complexiteit en met een historische
erfgoedwaarde vereisen inspanningen van de stad als trekker, facititator en financier om
vooruitgang te kunnen maken of te dienen ats hefboomprojecten. Het project landt binnende
budgettaire ruimtes die voorzien waren maar winstgevend is dat nooit.

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

afspra ken.

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 a[ helemaaI niet met projectstructuur.
Daarom is er gekozen om met lnterwaas in zee te gaan om de projectcoórdinatie op te nemen.
Zij hadden wel. die ervaring; Door de personeelswissels echter is er wel wat van die strakke
opvol.ging weggevallen. Ook de ervaring verdween. We.zijn de directeur dankbaar dat hij een
deel van die taak heeft opgenomen. Echter btijft lnterwaas een externe organisatie en hebben
we in de praktijk ook nog eens de controle op de projectleiding, aI was het maar de financië[e
afrekening of opvol.ging doetsteltingen, voorbereiding beLeidsbeslissingen. Dus toch dubbelop!

Ondertussen hebben we wel wat ervaring met projectmanagement in complexe projecten en is
duidel.ijk dat we best zulke projecten zelf coórdineren. De sterke Link met het bel.eid en de
interne coórdindatie tussen experts en diensten in onze organisatie en hun administratief
ontzorgende functie maakt dat we best kijken om interne projectcoórdinatoren of projectteiders
te verkiezen.

2. Onze organisatie heeft de juiste experts in dienst om binnen dit project de nodige adviezen
te geven en bepaal.de aspecten op te volgen el.k op hun vakterrein zoats wonen, monumenten,
cultuur, mobiLiteit en publ.ieke ruimte. Zij hebben hun rol binnen het eigen vakdomein. Zij
worden best ontzorgd van administratieve lasten om adviezen lg geven en hun eigen andere
taken nog te kunnen doen.

3. Tenslotte leert de [ange 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-pubtieke en private of gespeciatiseerde partijen kunnen opbouwen en hoe deze
te gebruiken of te enthousiasmeren voor zutke projecten om inhoudetijk 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, Reinaertgal.erij) wel. een breuk met het verleden maken.
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Hoogachtend

Johan Verhulst
Algemeen directeur

Car[ Hanssens

schepen

Lieven Dehandschutter
burgemeester
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