
Dag van het 
Lokale Woonbeleid

Bouwen aan wonen

Handvatten voor 
gemeenten om sociaal 
woonaanbod te 
realiseren

Met: 

• Johan Baeten (Wonen-Vlaanderen)

• Jan Foerier (Wonen-Vlaanderen)

Sessieronde 3 – 14u45-15u45



Deel 1
INLEIDING
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Context

Gemeenten als regisseur van het lokaal woonbeleid; instaan voor realisatie sociale 
woningbouwprojecten

Inclusieve planning als beleidsinstrument

Sociale last op Vlaams niveau in het GPD van 2009 – vernietiging in 2013: GWH had 
geen probleem met de sociale last op zich: op gemeentelijk niveau kunnen diverse 
ruimtelijke instrumenten worden ingezet voor de realisatie van bijkomend sociaal 
woonaanbod

Leidraad met handvaten en goede voorbeelden ten behoeve van gemeenten
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Context

Aanvullend: handleiding “Inzet van lasten bij omgevingsvergunningen”, departement 
Omgeving

Deze handleiding is het resultaat van focusgroepen met vertegenwoordigers van 
gemeenten, IGS’en, VVSG, VMSW en departement Omgeving

“Levend” document

Vertrekpunt is de gemeentelijke beleidsvisie 
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Beleidsplan Ruimte

Visie op sociaal wonen

Pandenbeleid



BSO en visie op sociaal wonen

Sociaal huurwoonaanbod realiseren

Bouw door SHM
Inhuurnames SVK

Samenwerking private actoren 
binnen vastgelegde procedures

Verankering binnen 
ruimtelijke instrumenten

• CBO
• Design & Build
• SVK Pro procedure
• PPS-constructies

• Beleidsplan ruimte
• Ruimtelijk uitvoeringsplan
• Projectlast binnen verordening
• Projectlast binnen gemeentelijk 

reglement
• Projectlast binnen intern 

richtlijnenkader
• Projectlast binnen onderhandeling
• Projectlast binnen 

omgevingsvergunning



Deel 2
Betrekken van private partners

BSO en visie op sociaal wonen

Sociaal huurwoonaanbod realiseren

Bouw door SHM
Inhuurnames SVK

Samenwerking private actoren 
binnen vastgelegde procedures

Verankering binnen 
ruimtelijke instrumenten
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Betrekken van private partners

CBO-procedure

Design and Build-procedure

SVK-pro

PPS-constructies van SHM’s (art. 4.45 Vlaamse Codex Wonen)



Deel 3
Inzetten van ruimtelijke instrumenten

BSO en visie op sociaal wonen

Sociaal huurwoonaanbod realiseren

Bouw door SHM
Inhuurnames SVK

Samenwerking private actoren 
binnen vastgelegde procedures

Verankering binnen 
ruimtelijke instrumenten
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Verankering binnen ruimtelijke instrumenten

• Beleidsplan ruimte
• Ruimtelijk uitvoeringsplan
• Projectlast binnen verordening
• Projectlast binnen gemeentelijk 

reglement
• Projectlast binnen intern 

richtlijnenkader
• Projectlast binnen onderhandeling
• Projectlast binnen 

omgevingsvergunning



Ruimtelijk uitvoeringsplan

Omzendbrief RWO/2014/1
Gebiedsspecifiek
Evenredig
Rechtszeker

Onderscheid tussen RUP’s voor en na het GPD
Voor: mogelijk
Na: 

geen percentages opleggen 
wel voorzien in een zone voor groepswoningbouw in het kader van BSO (RUP in Meise) of contractuele verankering 
van de sociale last (RUP Lombardsijde)
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Verankering binnen ruimtelijke instrumenten
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Ruimtelijk uitvoeringsplan

Randvoorwaarden: zorgvuldige feiten-en belangenafweging
Behoefte aan sociale woningen
Binnen een bepaalde tijd gerealiseerd
Ruimtelijk inpasbaar

Vertrekken van een juiste feitenvinding: BSO, wachtlijsten
Gemeente moet aantonen dat er voldoende inspanningen worden geleverd om de 
sociale woningen te realiseren op gronden van actoren van sociaal woonbeleid (cf. 
omzendbrief)
Maatregelen nemen koppelen aan het RUP om de sociale woningen ook effectief te 
realiseren: inzetten van een aantal instrumenten



Ruimtelijke 
Uitvoeringsplannen

+ verordenend
+ transparant
+ vertaling vanuit de visie

- Weinig flexibel
- Uitvoeringswijze is nog niet duidelijk
- Gebiedsgebonden (weinig flexibel)

Voorbeeld: Middelkerke – RUP Lombardsijde nr. 19
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Verankering binnen ruimtelijke instrumenten

• Beleidsplan ruimte
• Ruimtelijk uitvoeringsplan
• Projectlast binnen verordening
• Projectlast binnen gemeentelijk 

reglement
• Projectlast binnen intern 

richtlijnenkader
• Projectlast binnen onderhandeling
• Projectlast binnen 

omgevingsvergunning
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Projectlast sociaal wonen

Art. 75, tweede lid, 2°: verwezenlijking van een evenwichtige mix van kavel - en 
woningtypes om sociale vermenging te bewerkstelligen

Redelijke verhouding tussen de last en het vergunde project

Lasten kunnen worden verwezenlijkt door toedoen van de aanvrager

Verankering binnen ruimtelijke instrumenten
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Vormen van projectlast

Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening
Sint-Niklaas: inzake verkavelingen van 0,5 ha moet minstens 25% voorbehouden worden voor sociale woningbouw

Gemeentelijk reglement sociaal wonen
Vilvoorde en Londerzeel projectlast voor grote projectontwikkelingen

Intern richtlijnenkader
Stadsregio Turnhout: onderhandeling over de 15% “sociale” norm

Omgevingsvergunning

Ad hoc onderhandeling
Hasselt en Leuven

Verankering binnen ruimtelijke instrumenten



Verordening

+ verordenend
+ transparant
+ uniformiteit
+ objectivering
+ formaliseren onderhandelingsfase
+ optie tot verplichte lasten
+ optie tot cascade
+ optie tot financiële lasten

- weinig flexibel

Reglement

+ weinig vormvereisten
+ flexibel

enkel GR

- weinig verordenend
- minder transparant
- minder uniform

Intern richtlijnenkader

+ weinig vormvereisten
+ flexibel

niet gedragen door GR

- weinig verordenend
- minder transparant
- minder uniform
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Inzetten van ruimtelijke instrumenten: praktisch

Motivatie en noodzakelijkheid van de projectlast sociaal wonen
Motiveer de geschiktheid om het doel te bereiken
Gemeentelijk beleid als vertrekpunt van de motivatie
Bepalen van de uitvoeringswijzen

Uitvoering in natura
Wetgeving overheidsopdrachten
Procedure aankoop goede woning of verhuren aan SVK
Best vangnet voorzien

Uitvoering door de overdracht van gronden aan een sociale woonorganisatie
Voorwaarden en timing

Uitvoering door storting van een financiële bijdrage (retributie)
Retributie, geen belasting
Gemeentelijk grondfonds betaalbaar wonen
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Inzetten van ruimtelijke instrumenten: praktisch

Redelijke verhouding tussen de last en het vergunde project

Voorrangssysteem (cascade)

Inwerkingtreding last en de werking in de tijd 
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SLOT

Goed uitgeschreven beleidsvisie

Aangewezen om private partners te betrekken bij de realisatie van het sociaal 
woonaanbod

Tal van gemeenten springen en leggen de “sociale” lasten in de praktijk op

Belang van goed (voor)overleg met de private partner 

Handleiding projectlast

https://www.wonenvlaanderen.be/grond-en-pandenbeleid/wat-doet-u-met-de-sociale-last-uw-vergunning-nu-de-sociale-last-vernietigd
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Voorbeeld – RUP Lombardsijde nr. 19

Bron: RUP Lombardsijde nr. 19

https://www.middelkerke.be/sites/default/files/public/Gemeente/Bestanden/ruimteenwonen/ruimtelijkeordening/BPARUPS/rup_lombardsijde/stedenbouwkundige_voorschriften.pdf
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Voorbeeld – RUP Lombardsijde nr. 19

Bron: RUP Lombardsijde nr. 19

https://www.middelkerke.be/sites/default/files/public/Gemeente/Bestanden/ruimteenwonen/ruimtelijkeordening/BPARUPS/rup_lombardsijde/stedenbouwkundige_voorschriften.pdf
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Voorbeeld – RUP Lombardsijde nr. 19

Bron: RUP Lombardsijde nr. 19

https://www.middelkerke.be/sites/default/files/public/Gemeente/Bestanden/ruimteenwonen/ruimtelijkeordening/BPARUPS/rup_lombardsijde/stedenbouwkundige_voorschriften.pdf
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Voorbeeld – RUP Lombardsijde nr. 19

Bron: RUP Lombardsijde nr. 19

https://www.middelkerke.be/sites/default/files/public/Gemeente/Bestanden/ruimteenwonen/ruimtelijkeordening/BPARUPS/rup_lombardsijde/stedenbouwkundige_voorschriften.pdf
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Voorbeeld – RUP Lombardsijde nr. 19
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Voorbeeld – Gemeentelijk reglement Londerzeel

Bron: gemeentelijk reglement Londerzeel. 

https://www.londerzeel.be/reglement-wonen-pdf#:~:text=Met%20dit%20gemeentelijk%20reglement%20wonen,een%20projectlast%20in%20te%20lossen
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Voorbeeld – Gemeentelijk reglement Londerzeel

Bron: gemeentelijk reglement Londerzeel. 

https://www.londerzeel.be/reglement-wonen-pdf#:~:text=Met%20dit%20gemeentelijk%20reglement%20wonen,een%20projectlast%20in%20te%20lossen
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Voorbeeld – Gemeentelijk reglement Londerzeel

Bron: gemeentelijk reglement Londerzeel. 

https://www.londerzeel.be/reglement-wonen-pdf#:~:text=Met%20dit%20gemeentelijk%20reglement%20wonen,een%20projectlast%20in%20te%20lossen


Vragen?



Contact

Johan Baeten

• Johan.baeten@vlaanderen.be

• 0473 70 68 20

Jan Foerier

• Jan.foerier@vlaanderen.be

• 0485 96 46 68



Einde – Neem gerust 
nog een drankje!
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