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Structuur

Kennismaking - intro

Els Vercaigne (IOK): seizoensarbeiders – mijn bedrijf, jouw 
thuis

An Dreesen (Stebo): huisvestings arbeidsmigranten

Debat 



Seizoensarbeiders
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Agenda

9 mei 2019 4

• Project ‘mijn bedrijf, jouw thuis’

• Onderzoeksfase

• Voorbeelden binnen- en buitenland

• Resultaten overleg stuurgroep 

• Verdere traject



Project ‘mijn bedrijf, jouw thuis’
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• PDPO project – Europese en provinciale subsidies

• Samenwerking tussen IGEMO, IOK, boerenbond en 

samenlevingsopbouw Antwerpen

• Gemeenten: Sint-Katelijne-Waver, Lier, Wuustwezel, 

Hoogstraten en Merksplas



Project ‘mijn bedrijf, jouw thuis’
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• Projectidee: ondersteunen land- en tuinbouwers, lokale besturen 

en seizoenarbeiders in zoektocht naar huisvesting (↔ repressieve 

aanpak)

• 4 fasen:

– Onderzoeksfase: in kaart brengen 

− Enquêtes (landbouwers, lokale besturen, seizoenarbeiders)

− Wetgeving, problematieken in kaart brengen, stedenbouw…

– Oplossingen verkennen

− Voorbeelden binnen- en buitenland

− Alternatieve huisvesting deelnemende gemeenten - visie

– Ondersteuning pilootbedrijven

− Elke gemeente land- of tuinbouwer met ‘huisvestingsvraagstuk’

– Verankering: resultaten, modeldocumenten, brochures



Onderzoeksfase
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Enquête land en tuinbouwers prov. Antw.  (233 reacties)

• 62% werkt met seizoenarbeiders 

→ 80%: minder dan 50 seizoenarbeiders

• 52% van de bedrijven voorziet zelf huisvesting (meestal op eigen terrein –

voornamelijk kleine aantallen (minder 50 arbeiders) 

– Nabijheid bedrijf – meer garanties jaarlijkse tewerkstelling 

– Optimale huisvesting voor de seizoenarbeider zelf

• 49%: geen vergoeding – 46% wel vergoeding (variëren sterk – maximaal 

200 euro/maand)

• Obstakels (voorzien huisvesting eigen terrein):

– Reglementering

– Stedenbouwkundige en financiële plaatje
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Enquête lokale besturen prov. Antw. (22 reacties)

• 79% van de land- en tuinbouwbedrijven ligt gedecentraliseerd

• Registratie seizoenarbeiders

– 39%: minder dan 50 

– 33%: tussen 50 en 100

– 28%: meer dan 100 

→ probleem: wel registratie, maar geen ‘afmelding’: 72% weet niet hoe 

lang arbeider blijft

• Woningcontroles worden niet (63%) uitgevoerd of enkel in geval van 

klachten (25%) – redenen:

– twijfel over ernst van situatie

– moeilijke afstemming tussen betrokken partijen

– ingewikkelde procedure

Onderzoeksfase
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Enquêtes seizoenarbeiders (1-op-1 interviews met tolk)

• Seizoenarbeiders: voornamelijk Roemeense nationaliteit (>90%) 

• komen in België werken via mond-aan-mond reclame – netwerken 

(vrienden/familie) - maar ook via malafide ‘koppelbazen’

• Motivatie: geld verdienen, maar ook skills leren

• Belangrijk: contact met familie (internet)  

• Privacy (2 tot 4 personen in slaapvertrek) = belangrijker dan 

woningkwaliteit (basics)

• Voorzieningen: supermarkt en kerk nabij 

• All-in concept (wonen + werken op dezelfde locatie) = pluspunt

Onderzoeksfase
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Woningkwaliteit:

• Vlaamse Wooncode 

• Besluit betreffende kwaliteits- en veiligheidsnormen voor woningen 

→ technisch verslag onderzoek kamerwoning seizoenarbeiders

→ integratie Katarakt-decreet

Ruimtelijke ordening:

• Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening: geen specifieke bepalingen 

m.b.t. seizoenarbeiders

• KB 28 dec 1972 omtrent gewestplannen, art. 11: 

… mogen de agrarische gebieden enkel bevatten de voor het bedrijf 

noodzakelijke gebouwen, de woning van de exploitanten, benevens 

verblijfsgelegenheid voor zover deze een integrerend deel van een 

leefbaar bedrijf uitmaakt,…

Onderzoeksfase - wetgeving
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Vlaanderen 

- Weinig onderzoek - onderbelicht thema

- Wel: goede voorbeelden van permanente huisvesting op eigen terrein

- Geen: ‘experimentele woonprojecten’ (stedenbouw, 

financieel, wetgeving,…)

Nederland

- Meer onderzoek woonbehoeften – mogelijkheden huisvesting

- Gelijkaardige resultaten als in onze enquêtes

- Privacy

- All-in concept (werk/wonen)

- Sterkere link tussen wonen en werken 

→ Interim kantoren die wonen + werk aanbieden

- Aantal interessante voorbeeldprojecten

Onderzoeksfase - literatuurstudie



Verkenningsfase - voorbeeldprojecten
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• Nederland  (Welberg - 2013)

- Voormalig Klooster Stella Maris omgebouwd tot huisvesting voor 400 

arbeidsmigranten 

- Uitzendorganisatie Goodmorning met Koweli verhuurmakelaars 

- 24/24 – 7 op 7 Roemeense/Poolse ondersteuning aan receptie

- Ontspanning +

restaurant 

- Aan rand woonkern 

- nabij 4Evergreen 

(paprika’s) 3,5 km 

- centrum: 1,5 km

Bron: https://www.bndestem.nl/bergen-op-zoom/deze-arbeidsmigranten-

vinden-het-fijn-wonen-in-stella-maris-bij-welberg~af69c9e6/
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• Nederland (Waalwijk - 2018)

- Modulaire woningen (400 plaatsen)

- Otto Work Force (uitzendkantoor) en Jan Snel (aannemer)

- Ook veel ontspanningsmogelijkheden

Bron: www.bouwenwonen.net

Verkenningsfase - voorbeeldprojecten
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• Brussel (eerste woningen okt 2019): 

– verplaatsbare wooncontainers Brusselse daklozen (gem. 26m² groot)

– Braakliggende terreinen (in afwachting van ontwikkeling) Bru. gewest 

– Bedrijven + private investeerders: aankoop woningen 

– verhuur via sociaal verhuurkantoor

Bron: www.vrt.be

Verkenningsfase - voorbeeldprojecten
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• Brussel: de WoonBox (in ontwerp): 

– een modulaire woonunit in leegstaande (kantoor)gebouwen in Brussel

– zoektocht naar kantoorgebouwen

Bron: www.samenlevingsopbouwbrussel.be

Verkenningsfase - voorbeeldprojecten



Stuurgroep 20 februari 
(land- en tuinbouwers – lokale besturen)
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- Land- en tuinbouwers: groeiend verantwoordelijkheids-

gevoel om naast werk ook kwalitatieve huisvesting te 

voorzien

- Effect woonkwaliteit/privé-leven op werk

- Concurrentie onderling

- Maar ook: werknemers vlak bij bedrijf – houden ‘goede’ werknemers

→ maar: gevoel te beperkte mogelijkheden (stedenbouwkundig –

financieel – wetgeving)

- Lokale besturen:

- Bezorgdheid slechte woningkwaliteit/onrechtmatig gebruik constructies 

- Bereidheid tot out-of-the box denken – andere/nieuwe 

huisvestingsmogelijkheden

→ maar: bezorgdheid woningkwaliteit, handhaving, aanmeldingen,…



Verdere traject
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- Verder overleg gemeenten: lopende 

- Mogelijkheden andere woonvormen (bv. modulaire woonunits)

→ interessante piste: omkeerbaarheid – maar: woonkwaliteit ok?

→ Doel: visie huisvesting seizoenarbeiders 

(+ stedenbouwkundige verordening, indien gewenst)

- Maar ook: herbekijken procedure aanmeldingen, brochures in 

Roemeens, onderzoek handhaving, oplossingen sluikstorten… 

- Begeleiding pilootbedrijven: lopende

→ In elke gemeente andere grootte van bedrijf met ander 

huisvestingsvraagstuk

– Verankering: resultaten, modeldocumenten, brochures

→ laatste maanden van het project



Vragen
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Arbeidsmigranten
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huisvesting 
arbeidsmigranten
Dag van het lokaal woonbeleid, 25 juni 2019

Stebo vzw



Stebo vzw

Opgestart vanuit samenlevingsopbouw in 
mijngemeenten in 1987

Actief op 5 domeinen: buurtopbouwwerk, energie, 
ondernemen, werken en wonen

In Limburg, met extra aandacht voor mensen die 
minder kansen krijgen  

Projectuitvoerder in 3 intergemeentelijke 
samenwerkingsverbanden rond lokaal woonbeleid



Activiteit “buiten categorie”

IGS Woonfocus: Heusden-Zolder, Hoeselt, Houthalen-Helchteren, Maasmechelen

Werkingsperiode 2017-2019

BVR subsidiëring projecten lokaal woonbeleid 2016:

“… aanvullende activiteiten die vernieuwend of experimenteel zijn, of inspelen op nieuwe 
regelgeving, en die aansluiten bij de doelstellingen van het Vlaamse woonbeleid… “



Aanleiding

- Overlast in bungalows op vakantiepark

- Woonkwaliteitsonderzoeken: woningen worden kamers

- “leegstaande” woning in eigendom van bouwonderneming toch “in gebruik”

- Verblijven in grote onbenutte panden

- Aanvraag stedenbouwkundige vergunning voor huisvesting arbeidsmigranten

- Vraag interimkantoor voor geschikte locaties voor werknemers

- Wie woont waar?
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Foto’s Habitoflex, www.habitoflex.nl

https://unsplash.com/@morganvongunten?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText
https://unsplash.com/@morganvongunten?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText


Arbeidsmigranten =

Buitenlandse werknemers 
die enkel voor de duur van hun tewerkstelling 

in België verblijven, 
die hiervoor via hun werkgever of een 

tussenpersoon gehuisvest worden 
en die niet uit eigen beweging een eigen 
zelfstandige woning (kunnen) betrekken

(Jaarverslag 2016, Vlaamse Wooninspectie, p. 42)

(niet beschouwd: seizoenarbeiders)
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https://unsplash.com/photos/qDisWJ9RLHc?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText
https://unsplash.com/search/photos/construction?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText


Activiteit: Huisvesting arbeidsmigranten

Onderzoek regelgevend kader

Inventarisatie van het fenomeen

Onderzoek goede praktijken uit het buitenland

Opmaken plan van aanpak / afsprakenkader

Implementatie goede praktijk



Regelgevend kader

Inschrijvingen / meldingen

Registratie reizigers

Werk 

Sociale zekerheid

Huurwetgeving 

Huisvesting en RO

Photo by James Sutton on Unsplash

https://unsplash.com/@jamessutton_photography?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText
https://unsplash.com/?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText


Regelgevend kader

Inschrijvingen / meldingen

Verblijfsduur < 3 maanden Verblijfsduur > 3 maanden

Herkomst voorwaarde registratie voorwaarde registratie

EU-burger Identiteitspapieren Melding bij gemeente 
< 10 dagen
bijlage 3ter 
(behalve logementshuis)

Machtiging dienst 
vreemdelingenzaken, 
werk hebben of zoeken, 
… 

Inschrijving in 
vreemdelingenregister

Niet-EU-
burger

Visum type C, 
identiteitspapieren, …

Melding bij gemeente 
< 3 dagen 
aankomstverklaring, 
bijlage 3 
(behalve logementshuis)

Machtiging van dienst 
vreemdelingenzaken, 
Visum type D

Inschrijving in 
vreemdelingenregister



Regelgevend kader

Inschrijvingen / meldingen

Vaststellingen:

 Melding hoeft niet altijd, gebeurt niet altijd?

 Controle?

 Opgegeven adres = adres op moment van melding

 “Verplaatsen” elke 3 maanden



Regelgevend kader

Registratie reizigers

Registratie door logiesverstrekker

Beschikbaar stellen aan politie



Regelgevend kader

Registratie reizigers

Vaststellingen:

 Arbeidsmigrant in vakantieverblijf = toerist
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Regelgevend kader

Werk - sociale zekerheid

Werknemer Zelfstandige

Herkomst voorwaarde registratie voorwaarde registratie

EU-burger Geldig verblijf Geen Geldig verblijf Geen

Niet-EU-
burger

Geldig verblijf Arbeidskaart B 
(max 4x12 maanden, na 
vier jaar Arbeidskaart A)

Geldig verblijf Beroepskaart 
(meestal 2 jaar geldig)



Regelgevend kader

Werk - sociale zekerheid
Limosa: 
“Landenoverschrijdend Informatiesysteem ten behoeve van Migratie Onderzoek bij de Sociale Administratie”. 

- Informatie over het aantal buitenlandse gedetacheerde werknemers en zelfstandigen die in België 
werken. 

- Centrale databank van de tewerkstelling van buitenlanders in België 

- Administratieve vereenvoudiging om het vrije verkeer van buitenlandse werknemers te 
bevorderen

- Aangifte door buitenlandse werkgever / zelfstandige

- Meldingsbewijs Limosa-1



Regelgevend kader

Werk - sociale zekerheid

Vaststellingen:

 Werk: vrij verkeer van EU-werknemers

 Limosa: enkel voor buitenlandse 
werkgevers, en enkel plaats van 
tewerkstelling wordt vermeld
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https://unsplash.com/@elvir?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText
https://unsplash.com/search/photos/contruction?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText


Regelgevend kader

Huurwetgeving

1/1/2019: Vlaamse Woninghuurdecreet, met details over onderverhuring

arbeidsmigrant = huurder van een hoofdverblijfplaats?

JA -> Vlaams Woninghuurdecreet van toepassing

maar: huurovereenkomst = bijzaak van andere (arbeids-)overeenkomst?

JA -> Vlaams Woninghuurdecreet NIET van toepassing
Algemeen huurrecht, onderverhuring is mogelijk 

NEE -> Vlaams Woninghuurdecreet WEL van toepassing, 
geen onderverhuring mogelijk (tenzij tussenverhuurder zelf in woning woont)

NEE -> Algemeen huurrecht , onderverhuring is mogelijk, mits akkoord verhuurder



Regelgevend kader

Huurwetgeving

Vaststellingen:

 Arbeidsmigranten zijn niet altijd “huurders” ?

Afbeelding: gemeentelijk infoblad Maaseik Mazien



Regelgevend kader

Huisvesting en RO

Vlaamse Wooncode

Logiesdecreet 

Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening



Regelgevend kader

Huisvesting en RO
RO Algemeen 

(of niet in gebruik)
in gebruik als verblijf voor arbeidsmigranten

Bestemming 
pand

Bestemming Normen Controle Feitelijk gebruik Gehanteerde normen Controle

Kamer Wonen Vlaamse Wooncode 
(kamer)

WoVla, 
Wooninspectie

kamer Vlaamse Wooncode 
(kamer)

WoVla, 
Wooninspectie

Woning Wonen Vlaamse Wooncode 
(woning)

WoVla, 
Wooninspectie

kamer Vlaamse Wooncode 
(kamer)

WoVla, 
Wooninspectie

woning Vlaamse Wooncode 
(woning)

WoVla, 
Wooninspectie

Vakantieverblijf Recreatiegebied, 
landbouwgebied

Logiesdecreet Toerisme 
Vlaanderen

vakantieverblijf Logiesdecreet Toerisme 
Vlaanderen

kamer Vlaamse Wooncode 
(kamer)

Wooninspectie

woning Vlaamse Wooncode 
(woning)

Wooninspectie



Regelgevend kader

Huisvesting en RO

Vaststellingen:

 Advies naar eigenaar/verhuurder?

 Advies naar ontwikkelaar?

 Beoordeling stedenbouwkundige 
vergunning?



Inventarisatie van het fenomeen

Databanken?

Meldingen en inschrijvingen

Werk en sociale zekerheid

Verblijven in logies

Andere bronnen

Lokaal, regionaal

Gesprekken met actoren

-> voornamelijk indicaties!



Inventarisatie van het fenomeen

Bron: jaarrapport Economische Migratie, 2016. https://www.werk.be/online-diensten/werknemers-buitenlandse-nationaliteit/jaarrapporten

Werk en sociale zekerheid
Arbeidskaarten
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Inventarisatie van het fenomeen
Werk en sociale zekerheid
Limosa-aangiften
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Bron: RSZ jaarverslag, 
https://www.rszjaarverslag.be/2017/nl/kerntaken/aangiften-
registreren-en-controleren/index.html
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Andere gegevens
Aankomstmeldingen EU-burgers (lokaal)

Verblijven in toeristische logies 
(FOD Economie, Toerisme Limburg)

Inventarisatie van het fenomeen
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Inventarisatie van het fenomeen

Betrokkenheid buitenlandse 
arbeidskrachten in dossiers 
wooninspectie

Aanvankelijke vaststellingen Alle vaststellingen 
(aanvankelijk en hercontrole)

panden entiteiten panden entiteiten

2016 16% 7,7% 11,4%

2017 22,2% 28,57% 10,8% 15,2%

Andere gegevens
Woonkwaliteitsbewaking, jaarverslag Wooninspectie

2016: 333 betrokkenen bewoners = arbeidsmigrant (82% in kamers)

2017: 40% van kamers in dossiers is bewoond door arbeidsmigrant

Meestal geen ernstige gebreken, wel gebreken t.g.v. kwalificatie als kamer en overschrijding bezettingsnorm
Initiatief in 85% bij politie, parket onderzoeksrechter, gemeente!



Andere gegevens

Lokale kennis

Lokale inventarisatie 

gesprekken met dienst huisvesting, RO, bevolking, OCMW, politie, brandweer…

uit vaststellingen leegstand, onderzoeken woonkwaliteit, opvolging kamers

Regionale inventaris

gesprekken met recreatiegebieden, huisvesters, werkgevers en interimkantoren

Regelgeving: interdisciplinair overleg: RO, toerisme, huisvesting, wooninspectie, bouwinspectie, 
inburgering en integratie op verschillende beleidsniveaus

Inventarisatie van het fenomeen



Vaststellingen

Economisch en politiek kader

Er is een economische vraag 
naar arbeidsmigranten 
en 
door internationale afspraken wordt 
arbeidsmigratie mogelijk én eenvoudig

“In Limburg zijn er jaarlijks 
15.000 buitenlandse werkkrachten 
actief in de bouwsector.”
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https://unsplash.com/@jramos10?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText
https://unsplash.com/@jramos10?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText


Vaststellingen

• Het aantal arbeidsmigranten dat op een bepaald moment in een gemeente verblijft kan 
niet of slechts gedeeltelijk vastgesteld worden

• De plaatsen waar arbeidsmigranten verblijven in een gemeente 
kunnen niet of slechts gedeeltelijk in kaart gebracht worden

• Arbeidsmigranten wonen vaker in panden met ernstige woonkwaliteitsproblemen

• De druk op (het onderste segment van) de private huurmarkt vergroot

• Door de huidige regelgeving wordt de verhuur van vakantiewoningen aan arbeidsmigranten
bevoordeeld

• De kwaliteit van verblijfsplaatsen voor arbeidsmigranten kan niet gegarandeerd worden

• Er kan geen eenduidig antwoord geformuleerd worden op de vraag waar deze huisvesting mag en 
aan welke eisen deze huisvesting moet voldoen



Gehanteerde lokale instrumenten



Gemeentelijke aanpak
Bij “leegstand”: 

• Eigenaar dient “gebruik” te bewijzen en CA 

• Stedenbouwkundige status regulariseren (van woning naar kamers)

Optreden bij klachten woonkwaliteit:
• Algemene opvolging

• Recreatiegebied: gecoördineerde acties (huisvesting, wooninspectie, politie, brandweer…)

• Opvolging “verblijven” in O/O

Invoeren kamerreglement:
• CA verplicht

• Stedenbouwkundige vergunning verplicht

• Eisen voor brandveiligheid

• Eisen voor beheer (sorteren afval, fietsenstalling, huishoudelijk reglement, bewonerslijst)

• Eisen voor buitenruimte, parkeren (naargelang aantal woongelegenheden, locatie)

Gedoogbeleid: grijze huisvesting



Andere instrumenten

Van handhaven / beperken 
naar een transactiemodel
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http://www.flexwonen.nl/


Aanpak in Nederland

• Nationale Verklaring huisvesting arbeidsmigranten

• Expertisecentrum Flexwonen, 2012
• Goede praktijken, inspirerende voorbeelden 
• Exploitatiemodellen
• Eisen en normen
• Databank vraag en aanbod

• Van arbeidsmigranten 
naar alle vormen van flexwonen

• Regionale aanpak

• Regionale coördinatie
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http://www.flexwonen.nl/


Transactiemodel

huisvester

gemeente

werkgever

bestemming
vergunning 

normen
communicatie

aantallen
uitrusting
beheer

RSZ
arbeidsvoorwaarden



Transactiemodel: routekaart (2019) 

• Spoor 1: voldoende ruimte voor de huisvesting van arbeidsmigranten 
(of: faciliteren goede huisvesting)

• Spoor 2: handhaven op woon- en verblijfssituaties die niet aan de 
voorschriften voldoen 
(of: handhaving)

• Spoor 3: inschrijven van arbeidsmigranten in de BRP 
(of: registratie)

• Spoor 4: organiseren van heldere en (pro-)actieve communicatie 
(of: communicatie met omwonenden) 

• Spoor 5: stimuleren van taal en participatie 
(of: inburgering)



Implementatie

Voormalig hotel

Overleg met aanbieder huisvesting

Uitbating onder voorwaarden:
woonkwaliteit - stedenbouwkundige bestemming - beheer
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https://unsplash.com/@phife?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText
https://unsplash.com/?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText


Implementatie

Locatiebeleid: 
waar en onder welke voorwaarden kan “flexwonen” 
(voor arbeidsmigranten en andere doelgroepen)?



Aanbevelingen

• Regionale aanpak en coördinatie!

• Verbeteren van de registratie van arbeidsmigranten

• Gemeentelijke visie i.v.m. wenselijkheid arbeidsmigranten (locatiebeleid)

• Zorgen voor heldere en uniforme kwaliteitsnormen

• Streven naar kwaliteitsvolle recreatieve verblijven in vakantieparken

• Consequente en congruente aanpak verwante domeinen: 
leegstand/stedenbouwkundige status/woonkwaliteit

• Nieuwe lokale regelgeving (locatie, uitrusting, beheer)

• Nieuwe regelgeving op Vlaams, nationaal of Europees niveau

• Oplossingen aanreiken voor werkgevers



Vragen?


