


Intro | making places that matter

Miss Miyagi gelooft dat de wereld rondom ons, 
en specifiek hoe we die vormgeven, een grote 
impact heeft op wie we zijn en hoe we samen 
leven. 

Bouwen wordt echter steeds complexer. We 
wonen en werken met steeds meer mensen, op 
steeds minder beschikbare ruimte, binnen 
steeds strengere normen. Hierdoor is het 
opdrachtgeverschap steeds professioneler 
geworden, maar helaas ook commerciëler. 

Vandaag wordt daarom voornamelijk gebouwd 
wat geld opbrengt, niet noodzakelijk wat de 
maatschappij nodig heeft. En dat is een 
probleem.

Daarom specialiseert Miss Miyagi zich uitsluitend 
in de ontwikkeling van bijzondere 
vastgoedprojecten met een positieve 
maatschappelijke impact. Ze ondersteunt 
daarbij oa zorginstellingen bij de ontwikkeling 
van hun vastgoed. Miss Miyagi werkt hierbij 
steeds als dienstverlener, niet als investeerder. 



Miss Miyagi: °2017
Miss Miyagi is een alternatieve 
projectontwikkelaar. Ze ondersteunt - als 
dienstverlener - verschillende partijen bij het 
ontwikkelen van hun bijzonder vastgoed - steeds 
met een positieve maatschappelijke impact. Van 
advies tot integrale projectregie.

Stadsmakersfonds: °2020
Stadsmakersfonds is een coöperatieve 
vennootschap die investeert in vernieuwende 
vastgoedprojecten met een positieve 
maatschappelijke impact. Stadsmakersfonds 
streeft niet naar een winstmaximalisatie maar 
naar een meervoudig rendement: financieel, 
maatschappelijk en persoonlijk. 

Teherbestemmen.be: °2021
Teherbestemmen.be is hét immokantoor in 
Vlaanderen voor bijzondere panden. Van 
rechttoe rechtaan verkoop tot erfpacht met 
getrapte jury, zij zorgen voor een vermarkting op 
maat - steeds met een herbestemmingsstudie 
centraal. 

Operating Collective: °2022
Operating Collective specialiseert zich in de 
uitbating van inhoudelijk waardevolle 
vastgoedprojecten, in opdracht van de eigenaar 
en ten dienste van de eindgebruiker.

Intro | Miss Miyagi ecosysteem
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Miss Miyagi ontwikkelt 
- als dienstverlener – 
exemplarische vastgoedprojecten
met een maatschappelijke 
meerwaarde.

Haar gedreven team van stadsmakers 
ontwikkelt 
deze - unieke - plekken
door het karakter van de gebouwen en 
de energie van haar gebruikers terug 
centraal te stellen.



Asiat Park, 
Vilvoorde

Heilig Hart, 
Leuven

Abdij Keizersberg,
Leuven

Brouwerij Van Campenhout,
Kampenhout

Caermersklooster,
Gent

Dominicanerklooster,
Antwerpen

Engels Klooster,
Brugge

Helihaven,
Brussel

Slachthuissite,
Antwerpen

Kapel Burenberg, 
Leuven

Koningsmolen,
Eliksem

Langerbrugge,
Gent

Wintercircus,
Gent

Mens Sana,
Lier

De Hoorn,
Leuven

Notarishuis,
Antwerpen

Pastorie,
Perk

Citadel
Diest

Pleegzorg, 
Leuven

Potterij, 
Mechelen

Bijloke site,
Gent

MaakLeerPlek, 
Leuven

De Living, 
Gent

Villa ‘s Gravenwinkel, 
Torhout

Volta, 
Brussel

Miss Miyagi ondersteunt in Vlaanderen 
jaarlijks een 40-tal uniek herbestemmingen.  
Dat doe ze van A tot Z; van concept & 
businessplan tot en met werfcoördinatie.

Miss Miyagi werkt hiervoor samen met 

- Een netwerk van partners;
stedenbouwkundigen, architecten, 
ingenieurs, erfgoedspecialisten, bankiers, 
juristen, fiscalisten, notarissen, 
vastgoedbeheerders, investeerders, 
stedelijke administraties, aannemers,...

- 3 zusterorganisaties;
Teherbestemmen.be
Stadsmakersfonds
Operating Collective (OPCO)



Impact Factory, 
Mechelen

Villa La Sapinière, 
Everberg

Arenahal,
Deurne

Leerlooierij,
Viroinval

Gelatinefabriek,
Hasselt

Mobiel 21,
Leuven

Brosselloods
Antwerpen

Sint-Barbarakapel,
Ranst

Begijnhof,
Dendermonde

Hal5, 
Leuven

Praktijk 318,
Heverlee

De Living
Deurne

Huis Delsart,
Leuven

Brandweerkazerne,
Brussel

Vaartopia,
Leuven

De Toewip,
Leuven

Herkkanthoeve,
Herk-de-Stad

Huis Overkop,
Tienen

De Drukkerij, 
Kessel-Lo

Ambrogio Depot, 
Mechelen

Kasteeldomeinen,
Kessel-Lo

Socioculturele campus, 
Aartselaar

Bereklauw, 
Herent

Cocon,
Sint Niklaas

Coöperatief wonen, 
Vlaanderen

Miss Miyagi kreeg reeds het vertrouwen van;

Diverse ondernemers
(De hoorn, Brouwerij De Coureur,  Gustaaf Klimt...)

De meeste centrumsteden
(Sogent, Agvespa, Agsl, ...)

Diverse zorginstellingen
(Pleegzorg, Pieter Simenon, De Wissel, Andante, ...)

Diverse kloosterordes
(Abdij Keizersberg, Montfortanen, Engels Klooster, ...)

Diverse stichtingen
(Koning Boudewijnstichting, Symbiosis, De Bereklauw, ...)

Diverse sociale organisaties
(De ideale woning, CERA, SAAMO, Arktos, ...)

Diverse bovenlokale overheden
(Vlaams bouwmeester, kenniscentrum, Vlaio, VVSG, ...)

Diverse burgerinitiatieven
(Hal5,  De Drukkerij, Stadsmakersfonds...)

Diverse verenigingen

Diverse onderwijsinstellingen 





Rol | Miss Miyagi

Team BouwTeam Advies

FASE 2 -  PO

Project-
definitie

Bouwaanvraag

OpleveringAanbesteding

FASE 3 -  PO

FASE 2 -  Bouw FASE 3 - BouwFASE 1 - Advies

FASE 1 - Ontw FASE 2 - Ontw FASE 3 - Ontw

Team Ontwikkeling

Miss Miyagi Advies
onderzoekt het herbestemmingspotentieel van 
een site of gebouw, en creëert uit een complexe 
set van randvoorwaarden (met soms 
tegenstrijdige ambities) een realistische en 
gedragen projectdefinitie. 

Miss Miyagi Ontwikkeling
ondersteunt bouwheren bij de ontwikkeling van 
hun vastgoedproject; deze projectontwikkeling is 
de inhoudelijke en financiële motor voor het 
bouwproject. 

Miss Miyagi Bouw
ondersteunt en vertegenwoordigt bouwheren bij 
de realisatie van hun bouwproject; van het 
scherpstellen van de projectdefinitie, tot het 
aanstellen van de architect en aannemer en de 
opvolging van de werken.



Rol | Miss Miyagi
Miss Miyagi Advies 

vzw Merlijn, Deurne: advies voor eventuele 
aankoop van het nabijgelegen kasteel Ertbrugge 
in Wijnegem voor een uitbreiding van de 
zorginfrastructuur

Team BouwTeam Advies

Project-
definitie

Bouwaanvraag

OpleveringAanbesteding

FASE 2 -  Bouw FASE 3 - BouwFASE 1 - Advies

FASE 2 -  PO FASE 3 -  POFASE 1 - Ontw FASE 2 - Ontw FASE 3 - Ontw

Team Ontwikkeling



Rol | Miss Miyagi

Project-
definitie

Bouwaanvraag

OpleveringAanbesteding

Miss Miyagi Advies > Bouw

vzw Merlijn, Deurne: van advies voor eventuele 
aankoop kasteel Ertbrugge naar opmaak 
projectdefinitie en opmaak offerte voor 
projectmanagement van een uitbreiding op eigen 
terrein

FASE 1 - Advies

Team Advies Team Bouw

FASE 2 -  Bouw FASE 3 - Bouw

FASE 2 -  PO FASE 3 -  POFASE 1 - Ontw FASE 2 - Ontw FASE 3 - Ontw

Team Ontwikkeling



Rol | Miss Miyagi

Team BouwTeam Advies

FASE 2 -  PO

Project-
definitie

Bouwaanvraag

OpleveringAanbesteding

FASE 3 -  PO

FASE 2 -  Bouw FASE 3 - BouwFASE 1 - Advies

FASE 1 - Ontw FASE 2 - Ontw FASE 3 - Ontw

Team Ontwikkeling

Miss Miyagi Bouw

Pleegzorg Leuven: aangepaste projectdefinitie en 
bouw van een nieuwbouw in de helling



Rol | Miss Miyagi

Project-
definitie

Bouwaanvraag

OpleveringAanbesteding

Miss Miyagi Bouw

Pleegzorg Leuven: aangepaste projectdefinitie en 
bouw van een nieuwbouw in de helling

FASE 1 - Advies

Team Advies Team Bouw

FASE 2 -  Bouw FASE 3 - Bouw

FASE 2 -  PO FASE 3 -  POFASE 1 - Ontw FASE 2 - Ontw FASE 3 - Ontw
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Rol | Miss Miyagi

Team BouwTeam Advies

Project-
definitie

Bouwaanvraag

OpleveringAanbesteding

FASE 2 -  Bouw FASE 3 - BouwFASE 1 - Advies

Miss Miyagi Advies

WZC Huize Roborst in Zwalm: 
herbestemmingsonderzoek met als doel de 
verkoopmogelijkheden scherp te stellen en 
middelen te vergaren voor een nieuwbouw

FASE 2 -  PO FASE 3 -  POFASE 1 - Ontw FASE 2 - Ontw FASE 3 - Ontw

Team Ontwikkeling



Rol | Miss Miyagi

Team BouwTeam Advies

Project-
definitie

Bouwaanvraag

OpleveringAanbesteding

FASE 2 -  Bouw FASE 3 - BouwFASE 1 - Advies

Miss Miyagi Advies > Te Herbestemmen

WZC Huize Roborst in Zwalm: verkoop door Te 
Herbestemmen op basis van de 
herbestemmingsstudie die de mogelijkheden in 
kaart brengt én zo de correcte waarde van het 
pand bepaalt

FASE 2 -  PO FASE 3 -  POFASE 1 - Ontw FASE 2 - Ontw FASE 3 - Ontw

Team Ontwikkeling
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Stadsmakersfonds financiert de herbestemming van 
waardevolle gebouwen en sites met een maximale 
maatschappelijke impact 

COOPERATIEF (cf. ICA-principes)

Tot leven wekken

🡪 Van onderbenut tot 
bruisend en relevant

Meerwaarde creëren

🡪 Maatschappelijk
🡪 Financieel
🡪 Persoonlijk

Verbinden

🡪 Partnerschappen
🡪 Verbindende programma’s

Geen hit & run

🡪 Andere vastgoedlogica
🡪 Toekomstgericht bouwen

EXEMPLARISCH AND RADICAAL VERNIEUWEND

VOORTREKKERSROL IN MAATSCHAPPELIJKE TRANSITIES



Case | rol Miss Miyagi
- Oproep AGSL voor collectief woonproject in 

Kessel-lo

- 4 zorgpartners met een 
gemeenschappelijke droom van zorg 
de-institutionaliseren + zorg aanbieden in en 
op maat van de buurt > MM gevraagd als 
procesbegeleider om het ruimtelijk en 
financieel vraagstuk mee vorm te geven

Team BouwTeam Advies

Project-
definitie

Bouwaanvraag

OpleveringAanbesteding

FASE 2 -  Bouw FASE 3 - BouwFASE 1 - Advies

FASE 2 -  PO FASE 3 -  POFASE 2 - Ontw FASE 3 - OntwFASE 1 - Ontw

Team Ontwikkeling



Case | rol Miss Miyagi

Team Advies

Project-
definitie

Bouwaanvraag

OpleveringAanbesteding

FASE 1 - Advies

Team Ontwikkeling

- MM had net SMF opgericht en heeft dit 
coöperatief fonds mee naar voor 
geschoven als 5e partner in verhaal: voor 
de zorgpartners was dit een experimenteel 
verhaal ver uit hun comfortzone, MM/SMF 
kon dit mee laten landen en concretiseren

- 4 zorgpartners en SMF hebben samen 
LIVEZ cv so opgericht: Leuvense Initiatieven 
voor Eerlijke Zorg

- MM deed een eerste toetsing van de  
ruimtelijke en financiële haalbaarheid van 
het project: ontwikkelingadvies

Team Bouw

FASE 2 -  Bouw FASE 3 - Bouw

FASE 2 -  PO FASE 3 -  POFASE 2 - Ontw FASE 3 - OntwFASE 1 - Ontw



Case | rol Miss Miyagi

Team BouwTeam Advies

Project-
definitie

Bouwaanvraag

OpleveringAanbesteding

FASE 2 -  Bouw FASE 3 - BouwFASE 1 - Advies

FASE 1 - Ontw

Team Ontwikkeling

- Livez won de wedstrijd van AGSL en heeft 
nu voor 99 jaar een erfpacht op het terrein

- MM werd door Livez aangesteld als 
projectmanager en volgt het project op als 
gedelegeerd bouwheer: van aanstellen 
architect tot opleveringTeam Ontwikkeling

FASE 2 -  PO FASE 3 -  POFASE 2 - Ontw FASE 3 - Ontw



Case | bijzonder project, dito uitdagingen
Uitdaging:

- verschillende opdrachtgevers 
- verschillende zorgsectoren = verschillen in 

wetgevend kader
- geen vast aantal kamers per zorgpartner, 

maar toewijzing afhankelijk van de vraag uit 
de buurt

Regels/eisen van VIPA voor verschillende 
zorgtakken/partners verschillend > AR heeft 
overzicht gemaakt van overeenkomst en 
verschillen:

- door MM en AR aangekaart bij VIPA
 - uitzonderingen nodig, dus opmaak BVR 
voor pioniersprojecten

> zeer constructieve samenwerking tussen 
VIPA, B-ILD architecten, Livez en Miss Miyagi: 
BVR innoverende zorginfrastructuur 
goedgekeurd op 16.05.25

BTW-regelgeving verschillend per partner > veel 
overleg met BTW-administratie en opmaak van 
een BTW-ruling

> rol van een projectcoördinator is bij complexe 
ontwikkelingsprojecten een meerwaarde



Case | meer dan een bouwproject

We bouwen hier geen project, maar richten 
samen een organisatie op met een 
maatschappelijke missie, waarbij de 
(zorg)partners instaan voor de ‘software’ (het 
experimenteel en vernieuwend zorgverhaal) en 
MM/SMF helpt om die missie te realiseren via 
een fysieke plek/gebouw, via de ‘hardware’.



BOUWEN VOOR MENSEN

- luisteren naar de vraagstelling van de 
klant/zorgvoorziening

- voldoende tijd nemen voor een 
haalbaarheidsstudie, 
herbestemmingsonderzoek en/of het 
scherp krijgen van de noden 
> opmaak gedragen projectdefinitie

- uitzoomen en breed kijken wat de 
antwoorden daarop zouden kunnen zijn
> niet enkel ruimtelijke, maar ook vanuit 
financieel, toekomst- én 
ontwikkelingsperspectief

- klant zo goed mogelijk adviseren en 
begeleiden in een traject naar die ideale 
oplossing 
> maatwerk op basis van de nood door 
MM, één van de zusterbedrijven of 
doorverwijzing

- waar mogelijk: tijdelijke invullingen 
activeren en de plek tot leven brengen

> Miss Miyagi zorgt voor de ruimtelijke vertaling 
en realisatie van de zorgvisie en speelt daarbij 
een verbindende rol.





www.missmiyagi.eu  I  De Hoorn, Sluisstraat 79/3, Leuven  I  info@missmiyagi.eu


