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Projectdossier Alba: Aankoop en verbouwing hoeve Herent 
0. Basisgegevens

Alba vzw kocht op 20/12/2010 (tekening compromis) een gerestaureerde hoeve aan, gelegen Brusselsesteenweg 78, 3020 Herent. Het gebouw dateert van 1850 en werd gerenoveerd in 1995. De totale oppervlakte van het domein is 1648m2. 
De hoeve werd voorheen gebruikt als kunstatelier en tentoonstellingsruimte. Daarnaast was er kantoorruimte voor een bedrijf met een 10-tal medewerkers. 
Het pand bestaat uit 2 gebouwen (zie bouwplan in bijlage): Het hoofdgebouw meet 9,66 bij 14,41 m. Het gastenverblijf meet 6,73 bij 30,07m. De totale bruikbare oppervlakte is 670m2. Hiervan zal 153m2 extern verhuurd worden (drie appartementen – op het grondplan in het hoofdgebouw: woonhuis + keuken). Dit betekent dat er 517m2 ter beschikking staat van de werking van Alba vzw.
De ondertekening van de verkoopakte is voorzien voor half maart.
1. Diensten die gebruik zullen maken van de hoeve

Alba ontstond in 2009 uit de fusie tussen Bas! vzw en Oikoten vzw. Alba is actief in het brede werkveld van de bijzondere jeugdzorg, via een aantal deelwerkingen. Momenteel werkt Alba vanuit 4 locaties: Schaarbeek, Heverlee, Leuven en Tildonk. De activiteiten van Leuven en Tildonk worden samengebracht in Herent.

Volgende deelwerkingen zullen vanuit de hoeve in Herent werken:

Oikoten: Oikoten organiseert onthemende tochten en werkprojecten voor Vlaamse jongeren die geen uitweg meer zien in de bestaande hulpverlening. Meestal zijn het jongeren die verblijven in één van de gesloten gemeenschapsinstellingen of in De Grubbe in Everberg. We bieden hen een staptocht aan, meestal naar Santiago de Compostela, of een werkproject, meestal in Frankrijk. Een ontheming duurt drie of vier maanden.    
Tool:  Soms dreigt de begeleiding van jongeren in de jeugdhulpverlening te blokkeren, omdat de jongere en/of het begeleidende team echt niet meer weet hoe het verder moet. Een wegzending, naar een andere voorziening of zelfs naar een gemeenschapsinstelling, dreigt. Op dat moment biedt Tool een alternatief: we organiseren voor de jongere een time-out van één tot twee weken. Er zijn vier formules: een uitwisselingstime-out met een andere voorziening, een werktime-out op bv. een landbouwbedrijf , een staptime-out met een tochtbegeleider en een time-out op maat. 

Gambas-Leuven: Gambas organiseert gemeenschapsdiensten, waarbij jongeren een werkprestatie leveren van maximum 150 u. op een voor de jongere en voor de samenleving zinvolle plaats.
Gambas organiseert ook leerprojecten, waarbij jongeren een vormingsprogramma volgen afgestemd op de doelgroep, individueel of in groep (op maat, drugs, Rots en Water, seksueel grensoverschrijdend gedrag, Slachtoffer in Beeld). Tenslotte organiseert Gambas ook Basta!-projecten, waarbij herstelrechtelijke, vormende en begeleidende elementen gecombineerd worden, als een alternatief voor plaatsing.

Daarnaast zal ook het algemeen secretariaat van Alba gehuisvest worden in de hoeve in Herent.
2. Noden van de verschillende deelwerkingen

Oikoten: Oikoten beschikt over een vast team van 6 projectverantwoordelijken en een coördinator, die over bureau- en vergaderruimte moeten beschikken. Op jaarbasis heeft Oikoten een 7-tal tochtbegeleiders in dienst, die de infrastructuur – samen met de 16 jongeren die ze begeleiden - zullen gebruiken voor de voorbereiding en de afronding van hun staptocht. De jongeren en de begeleider hebben een leef- en slaapruimte en een badkamer nodig. Daarnaast is er nood aan een opslagplaats voor het tochtmateriaal.
Tool: Tool heeft een vast team van 2 medewerkers. De time-outbegeleiders maken sporadisch gebruik van de infrastructuur (ophalen van tochtmateriaal, evaluatie van de tocht, intervisiemomenten…). 

Gambas – organisatie van gemeenschapsdiensten en leerprojecten: Gambas heeft een team van 3 begeleiders. Gambas heeft nood aan een gespreks- en werkruimte waar de leerprojecten kunnen georganiseerd worden. 
Secretariaat: het secretariaat bestaat uit een logistiek medewerker, een personeelsmedewerker, een boekhoudster, een uitvoerende administratieve kracht, een administratief coördinator en een directeur, alles samen 6 personen. Vanuit Herent zal ook de administratieve ondersteuning van de Alba-werking in Brussel-Halle-Vilvoorde georganiseerd worden.


3. Ingebruikname van het pand
We plannen een ingebruikname in 2 fasen. Deze fasering heeft alles te maken met de verbouwingswerken die we willen uitvoeren aan het hoofdgebouw, waarbij in de galerij (tentoonstellingsruimte) extra gesprekslokalen en bureauruimte wordt voorzien.
Fase 1 (tot eind 2011):
Gastenverblijf
Gastenverblijf 1: Oikoten (7 personen)
Gastenverblijf 2 onder: Gambas (3 personen)
Gastenverblijf 2 boven: Vergader- en gespreksruimte
Gastenverblijf 3: Secretariaat en directie (6 personen)
Berging: Opbergplaats tochtmateriaal, werkplaats logistiek en badkamer jongeren
Kunstatelier deel 1: Verblijfplaats jongeren tijdens voorbereiding, werkplaats jongeren leerprojecten
Kunstatelier deel 2: Tool (2 personen)

Hoofdgebouw
Galerij: Extra vergaderruimte (wanneer de verbouwingen dit toelaten) 
Tuin
In de tuin wordt een caravan of woonwagen geïnstalleerd als tijdelijke extra gespreksruimte.
Fase 2 (vanaf 2012):
Gastenverblijf
Gastenverblijf 1 onder: Gambas (3 personen)
Gastenverblijf 1 boven: Vergader- en gespreksruimte
Gastenverblijf 2 onder: Tool (2 personen)
Gastenverblijf 2 boven: Vergader- en gespreksruimte
Gastenverblijf 3: Secretariaat en directie (6 personen)
Berging: Opslagplaats logistiek en badkamer jongeren
Kunstatelier deel 1: werkplaats logistiek
Kunstatelier deel 2: verblijfplaats jongeren

Hoofdgebouw 
Galerij onder: Vergader- en receptieruimte
Galerij boven: Oikoten (7 personen)

4. Verbouwingen

We voorzien volgende verbouwings- en renovatiewerken:
Fase 1 (april-juli 2011):
- Inrichting van een vergaderzaal boven in gastenverblijf 2: aanbrengen van een aantal extra wanden en een deur, evt. vloerisolatie.
- Installatie van een badkamer voor de jongeren in de berging: aanleg van waterleiding, installatie van douche.
- Opsplitsing van het kunstatelier in 2 delen: aanbrengen van een vaste scheidingswand en installatie van 2 nieuwe buitendeuren, installatie binnendeur.
- Renovatiewerken: nazicht en evt. opwaardering van de isolatie; nazicht en evt. vervanging van alle bestaande ramen, deuren en trappen; verven/vernissen van de te behouden ramen en vloeren; verven van de muren; nazicht, herstelling en uitbreiding van de verwarmingsinstallatie, idem verlichting en alarm. 
- Aanleg van IT-netwerk.


Fase 2 (juli-december 2011):
- Installatie van kantoorruimte, vergaderruimte en gesprekslokalen in de galerij: De galerij zal hiertoe grondig verbouwd worden. De oppervlakte van de mezzanine wordt uitgebreid, er wordt een extra niveau aangebracht, in het dak worden dakramen voorzien en de bestaande ramen in het gebouw worden vergroot.
- Inrichting van een vergaderzaal boven in gastenverblijf 1: aanbrengen van een aantal extra wanden en een deur.
- Evt. compartimenteren vergaderzaal boven gastenverblijf 2 (met installatie van extra velux).

Fase 3 (op termijn):
Op termijn voorzien we eventueel een derde fase waarbij we de volledige bouw willen voorzien van een isolerende bepleistering.
5. Kostprijs
De aankoopprijs van het pand bedraagt 630.000 euro. Met inbegrip van de kosten (leningsakte, notariskosten) bedraagt de totale aankoopkost 697.000 euro. Alba heeft met de bank BKCP een lening afgesloten voor 500.000 euro, terugbetaalbaar over 20 jaar. Dit betekent dat de eigen bijdrage van Alba 197.000 euro bedraagt. 
Daarnaast voorzien we in 2011 een budget van 50.000 euro voor de renovaties en verbouwingen. 
Alba zal voor deze aankoop en voor de verbouwing geen beroep kunnen doen op VIPA-middelen (overheidssubsidie voor bouwprojecten in de zorgsector). Motivering: voor de aankoop van een pand is de VIPA-procedure te lang, zodat het niet haalbaar is om deze koppeling te maken. Voor de verbouwing zou evt. wel een VIPA-subsidie kunnen aangevraagd worden, maar dit stelt de verbouwingswerken naar schatting 5 jaar uit en dit achten we niet opportuun. Bovendien kunnen we slechts voor een beperkt deel van de werking een beroep doen op VIPA, nl. voor Gambas. Onze deelwerkingen Tool en Oikoten hebben “enkel” een projecterkenning (Tool sinds 1999 door de provincie, Oikoten sinds 1987 (!) door de Vlaamse overheid), waardoor we hiervoor geen recht hebben op VIPA-middelen. Dit betekent dat Alba dit project volledig zelf moet financieren, zonder overheidssteun.
Algemene kostenraming van de werken:

Fase 1: 25000 euro
- Extra vergaderzaal (wanden en binnendeur): 2500 euro
- Badkamer:  2000 euro
- Kunstatelier (nieuwe buitendeuren, scheidingswand): 7000 euro 
- Nieuwe trappen: 7500 euro
- verven/vernissen ramen en vloeren (materiaal): 2000 euro  
- IT en telefonie: 3000 euro
- Caravan (tweedehands): 1000 euro

Fase 2: 25000 euro
- Verbouwing galerij (extra niveau, ramen, indeling in lokalen: 22500 euro
- Extra vergaderzaal (wanden en binnendeur): 2500 euro
 

Fase 3 (op termijn):
Isolerende bepleistering: 35000 euro
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�Secretariaat Alba vzw: �Lipsestraat 175, 3150 Tildonk�Tel:  016/20.21.93 �Fax: 016/24.19.21�alba@alba.be

















 


