
La Tannerie de Viroinval
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Qui sommes-nous?

Emiel Van den Plas

Employé Miss Miyagi
Junior Chef du projet La Confluence

An Eijkelenburg

Directeur Stadsmakersfonds
Directeur SA Astacus

Michiel Van Balen

Directeur Miss Miyagi
Fondateur Stadsmakersfonds
Senior Chef du projet La Confluence
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Initié par 7 (maintenant 25) entrepreneurs 
locaux dans l’ancienne brasserie Stella Artois à 
Louvain.

Un mélange  - construit en deux phases - de 
12.000 m² d’espaces de bureaux (partagés), de 
salles de réunion inspirantes, d’espaces 
événementiels étonnants, d’horeca et de 
logements de courte durée. 

MISS MIYAGI -  De Hoorn
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MISS MIYAGI -  De Hoorn

Prix d’architecture de Louvain 2015

Prix de l’UE Patrimoine culturel 2016

Deuxième prix Res Awards 2020

Finalist prix d'architecture de Louvain 2023

Initié par 7 (maintenant 25) entrepreneurs 
locaux dans l’ancienne brasserie Stella Artois à 
Louvain.

Un mélange  - construit en deux phases - de 
12.000 m² d’espaces de bureaux (partagés), de 
salles de réunion inspirantes, d’espaces 
événementiels étonnants, d’horeca et de 
logements de courte durée. 
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MISS MIYAGI -  Hal 5

Un activation temporaire (5-10 ans) de 2.000 m2 
d’aire de restauration, espace événementiel, 
épicerie sociale, boulangerie, salle de 
mouvement et parkour, jardin de cueillette et 
agriculture urbaine, ainsi que de bureaux pour 
les organisations sociales.

Le projet est construit et financé par les riverains 
à l’aide d’un prêt ‘Winwin’.
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MISS MIYAGI -  Hal 5

Un activation temporaire (5-10 ans) de 2.000 m2 
d’aire de restauration, espace événementiel, 
épicerie sociale, boulangerie, salle de 
mouvement et parkour, jardin de cueillette et 
agriculture urbaine, ainsi que de bureaux pour 
les organisations sociales.

Le projet est construit et financé par les riverains 
à l’aide d’un prêt ‘Winwin’.

Prix d’architecture de Louvain 2020

Case Capitale de l’innovation EU 2020

Exemple New European Bauhaus 2023



LA
 C

O
N

FLU
EN

C
E - V

IR
O

IN
V

A
L





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



Nous finançons la reconversion de bâtiments et de sites de valeur

COOPÉRATIVE (principes ICA)

UN RÔLE LEADER DANS LES TRANSITIONS SOCIALES

EXEMPLAIRE ET RADICALEMENT INNOVANT

Faire revivre

De sous-utilisé à 
pertinent et dynamique

Créer de la valeur ajoutée

🡪 Social
🡪 Financière
🡪 Personnel

Se connecter

Partenariats spéciaux 
Mixed use: connecter des 
programmes

Pensée à long terme

Développement et 
gestion
Bâtiment tourné vers 
l'avenir
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BRASSERIE DE RIDDER
Deurne

 FAIRE PLACE AU BIEN-ÊTRE 
ET À LA COMMUNAUTÉ

IMPACT FACTORY
Malines

DE BOOMGAARD
Louvain

FAIRE PLACE À L'ENTREPRE- 
NEURIAT D'IMPACT ET AUX 
INITIATIVES CIRCULAIRES

LA CONFLUENCE
Viroinval

Architectes : Collectif Nord + 

Areal Architectes

Partenaires : CGG Andante,

Speelscholeke, + …

5 000m² / acheté en 2021 4 500m² / acheté en 2021 1 500m² / bail en 2022 4 000m² / acheté en 2022

Architectes :

Wit Architectes 

Partenaires : Switchers, Ville de 

Malines, ERDF, + …

Architectes :

B-ILD Architectes

Partenaires : Zorg Leuven, De 

Wingerd, De Wissel,

Oostrem

Architectes : BC architects + 

Jonathan Tuckey Design

Partenaires : Parc ESEM, + …

FAIRE PLACE À UN
QUARTIER BIENVEILLANT

FAIRE PLACE POUR
BEAUTÉ ET REPOS
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La tannerie et son environnement - macro

Tannerie

25 km



La tannerie et son environnement - macro



La tannerie et son environnement - meso

Tannerie500 mètres

2 km - 30 min à pied 



http://www.youtube.com/watch?v=U1HTXpGnZVM


La tannerie et son histoire

1910 1922
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Project ultra complex:  pollution du sol - risque d’inondation - plan secteur
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Situation de propriété
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Définition du projet

Un endroit Une porte d'entrée Une plateforme

bien-être et développement 
personnel

découverte de la nature et 
éducation

production et événements

sécurité, intime, privé, exclusif, confort, 
séjour, refuge, bien-être, solide, insouciant, 
repos, maison de campagne, vide, discret, 
zen, soins personnels, manteau, maison 

d'hôtes, silence, contemplation

éducation, bouge toi, des loisirs, 
découvrir, aventureux, ouvrir, accueil, 

point de rencontre, transit, sur la route, 
auberge, rencontrer, occupé, 
expérience, groupes, base, 

équipement, sport, Infrastructure

hétérotopie, sanctuaire, création, 
exceptionnel, fête, événementiel, art, 

louer complètement/entièrement, 
ateliers, résidence, danse, à distance, 

expérience/expérience, unique,

Ce sont des scénarios, qui ne prétendent pas être les bons, mais qui sont utilisés pour acquérir rapidement de nouvelles connaissances.

L'activité est la destinationL'environnement est la destinationLe site est la destination



INDEPENDENT / 
SELF CATERING

Boerenbed

Mix Hotel

Domaine De Ronchinne

Strotzbuscher Muhle

Ferme des Bisons

Le Barn (Paris)

Wild Trails

BOUTIQUE HOTEL

Osea Island (UK)

Les Cabanes de Rensiwez Aldeia da Pedralva

Molen van Medael

Coconat Retreat (Berlin)

Chateau de Dourbes

Maasresidence Thorn (NL)

Références

Heerlijckyt Elsmeren

MIX (on site / seizoensgebonden)



Concept d’exploitation

- Variations d’exploitation pendant l'année. 

- Design 1 Shared - Independent - Boutique - Heritage - Guesthouse

- Iteratie 1 Independent - Outdoor - (group) - Retreat

  



Public cible

Points for

Patrimoine / Nature / Architecture / Hospitalité / Rencontre / Outdoor sports

Partenaires

- Gérant / Couple résidant + personnel saisonnier 
- Partenaires retraites (Unicorn, …)
- Événements Locaux (marchés, week-end trail running, …)
- Porte d'entrée du Parc Naturel 
- Restaurant Public 

Public cible

- Groups. Tarification : 50 euros/personne/nuit.
- Voyageurs indépendants / actifs (et récurrents) qui se sentent 'chez eux' chez un hôte local et sur 

le site. 
- Coopérateurs
- Ménages / Familles
- Groupes d'amis
- Associations (yoga, cours de photographie/biologie, week-end de trail running, …)
- Entreprises (workation, retraite, teambuilding, événements)
- Fêtes (max 10/an)
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Consortium: 

● BC architects & studies (Bruxelles)
● Jonathan Tuckey Design (Londres)
● BAS (Leuven)
● FTI SA (Ucles)
● ECO-InSight (Laarne)
● Antea  / Geolys

L’équipe de conception

Biodiversité

Patrimoine

Inondations

Activités 
économiques 
+ Tourisme

Pollution du sol
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Consortium: 

● BC architects & studies (Bruxelles)
● Jonathan Tuckey Design (Londres)
● BAS (Leuven)
● FTI SA (Ucles)
● ECO-InSight (Laarne)
● Antea  / Geolys

L’équipe de conception
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Voorzichtig voortraject 

2021 Étude préliminaire du sol

2022 Achat

2023 Études partielles du site + 1er avant-projet

2024 Dialogue DGO3 / FD / SAR / DAS / DGO4

2025 Études partielles voisins + 2e avant-projet
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H
eritage Site Tannerie de V

iroinval - Independent O
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etreat
“Atelier”



H
eritage Site Tannerie de V

iroinval - Independent O
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etreat
“Bureau”
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“Bureau”



H
eritage Site Tannerie de V

iroinval - Independent O
utdoor R

etreat
“Petit Tannerie”
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Iteration 1 / Section
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Iteration 1 / Section
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Iteration 1 / Section (variante)
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etreat
Iteration 1 / Niveau +0 / +1



H
eritage Site Tannerie de V
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utdoor R

etreat
Iteration 1 / Niveau +2 / +3



H
eritage Site Tannerie de V

iroinval - Independent O
utdoor R

etreat
Iteration 1 / Niveau +4 / +5
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Design studio



Design studio
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