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Wie ben ik?

Ir. architect KU Leuven

Stedenbouw & RO KU Leuven

1998: wet. medewerker KU Leuven ISRO

2003: Stad Leuven
* ruimtelijke planning
* ruimtelijke ordening
* rtl. & duurzaamheidsbeleid

2016: BUUR 

2021: Spatie maakt ruimte

PROCORO Vlaams-Brabant



Kernversterking in plaats van verdichting

Maatschappelijke meerwaarden afdwingen

De stedenbouwkundige last instrumenteel

Andere instrumenten en werkwijzen
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Wat wordt hier versterkt ?



Kernversterking in plaats van verdichting

Woonverdichting op de juiste plaatsen
Woonverdichting inzetten als hefboom



Vb: Woonzoneringsplan Rotselaar (om te zetten in RUP)



Woonverdichting inzetten als hefboom voor:
 Meer compacte woningen: ja!
 …



Woonverdichting inzetten als hefboom voor:
 Meer compact woningaanbod: ja!
 (Publiek) groen, water, trage wegen
 …





Woonverdichting inzetten als hefboom voor:
 Meer compact woningaanbod: ja!
 (Publiek) groen, water, trage wegen
 Erfgoed zinvol herbestemmen
 …





Woonverdichting inzetten als hefboom voor:
 Meer compact woningaanbod: ja!
 (Publiek) groen, water, trage wegen
 Erfgoed zinvol herbestemmen
 Ruimte voor niet-woonfuncties creëren
 …



Woonverdichting inzetten als hefboom voor:
 Meer compact woningaanbod: ja!
 (Publiek) groen, water, trage wegen
 Erfgoed zinvol herbestemmen
 Ruimte voor niet-woonfuncties creëren
 Betaalbaar wonen



TOOLKIT KERNVERSTERKING

DE TOOLKIT  IS BESCHIKBAAR !

Toolkit raadplegen?

www.vlaamsbrabant.be -> toolkit

Vragen of opmerkingen?

lokaleruimtetrajecten@vlaamsbrabant.be

Opdrachtgever

Provincie Vlaams-Brabant

Opdrachthouder

BUUR bv

Periode

Oktober 2018 – februari 2021



UIT: TOOLKIT KERNVERSTERKING VLAAMS-BRABANT



Kernversterking in plaats van verdichting

Maatschappelijke meerwaarden afdwingen

De stedenbouwkundige last: instrumenteel

Verwante instrumenten en werkwijzen



Maatschappelijke meerwaarden ‘afromen’
Decretale basis voor stedenbouwkundige lasten:
 VCRO art. 4.2.20
 Omgevingsvergunningsdecreet art. 75-77
 Altijd gekoppeld aan een omgevingsvergunning

“De bevoegde overheid kan aan een omgevings-
vergunning lasten verbinden. Die lasten vinden hun 
oorsprong in het voordeel dat de begunstigde van de 
omgevingsvergunning uit die vergunning haalt en in de 
bijkomende taken die de overheid door de uitvoering 
van de vergunning op zich moet nemen.”



Principes bij opleggen van lasten:
 ‘Last’ is geen ‘voorwaarde’: 

o overstijgt functioneren van het project op zich
o extra taken overheid t.g.v. woningtoename > 

maatschappelijk belang

 b.v. last doen uitvoeren, meestal in situ (natura)
o publiek groen, bovenop het normale (collectief) 

private groen
o maatregelen m.b.t. (zachte) mobiliteit
o grondafstand voor gemeenschapsvoorzieningen

 B.v. last in € (financieel)



Principes bij opleggen van lasten:
 Last houdt verband met project: 

o Bv. niet: op 12km andere bouwgrond ‘opgeven’
o Bv. geen verdoken belasting: verplicht motiveren 

gebruik inningen in €

 Last is evenredig aan ‘voordeel’: 
o Redelijkheid toepassen, geen harde richtlijnen



Principes bij opleggen van lasten:
 Last is noodzakelijk (motiveringsplicht): 

o Motiveren extra taken overheid
o Opleggen aandeel betaalbaar/sociaal wonen: 

zware motiveringsplicht
• Vernietiging Grond- en Pandendecreet > zomaar 

algemene last is niet redelijk bevonden
• Uitdrukkelijk motiveren vanuit SBO en 

onmogelijkheid om dit op overheidsgronden te 
behalen

• Lokale visie betaalbaar wonen als onderbouwing



Principes bij opleggen van lasten:
 Last is realiseerbaar door toedoen van de 

vergunninghouder: 
o Mogelijk: grondafstand, inrichtingswerken,…
o Moeilijk: infrastructuurwerken openbaar domein
o Opletten met last betaalbaar wonen

• Geen gratis grondafstand voor wonen !
• Prijsafspraken op voorhand <> mededinging
• Waaier of cascade van formules (project 

woonmaatschappij, CBO-formule, SVK-pro,…) + 
terugvalscenario (bv. last in €)

• Streef naar akkoord vooraf 
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De stedenbouwkundige last instrumenteel
• Ad hoc per vergunning
• Interne richtlijn
• Reglement
• Stedenbouwkundige verordening
• RUP ? beperkte mogelijkheden



UIT: TOOLKIT KERNVERSTERKING VLAAMS-BRABANT



Per vergunning (al dan niet met interne richtlijn)

• Flexibiliteit in toepassing
o Natura of €
o Vrijstellingen geval per geval

• Zware motiveringslast per vergunning

• Minder afdwingbaar – ‘niet’ in beroep

• Onzekerheid ontwikkelaars

Vb. stad Leuven, stadsregio Turnhout



Reglement stedenbouwkundige lasten (SOK)
• Toepassingswijze te regelen

o Wanneer in situ, wanneer in € ?
o Vrijgestelde projecten (kleine proj, erfgoed,…) 
o Progressief of vast? Per woning, per m²,…
o Ruimtelijk differentiëren ?

• Motiveringslast niveau reglement
• Lichte procedure > bijstelbaar
• Niet bindend in beroep, maar zekerder

Vb. SOK Antwerpen en Geel, 
reglement wonen Hemiksem en Londerzeel



Stedenbouwkundige verordening
• Toepassingswijze te regelen cfr. reglement
• Zware procedure 
• Geldt ook in beroep

Vb. Hasselt verordening Blauwe Boulevard



Verordening/reglement & betaalbaar wonen?
• Kleine woningen/kavels opleggen geen 

probleem (geen nut?)

• Aandelen sociaal wonen opleggen
o Juridisch iets meer risico
o Alleszins goed onderbouwen vanuit nood
o Ruimtelijk differentiëren kan (bv. in situ in 

afgebakende kernen, in € erbuiten) 
o Terugvalopties als geen akkoord met SHM

Vb. reglement Londerzeel (2021)



Mogelijkheden in Ruimtelijk Uitvoeringsplan ?
• Stbk last “aankondigen”

• “Gebouw x kan slechts indien park y tegelijk”

• Zones voorbehouden voor sociaal wonen 
o Zeer goed onderbouwen vanuit nood,  

alternatievenafweging, gebiedsspecifieke inpassing
o Compensatie eigenaar 
o Garanties uitvoering (onteigeningsplan, 

overeenkomst, tijdelijk voorschrift)

• Geen gebiedsdekkende % sociaal wonen 
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Andere instrumenten en werkwijzen

• Overeenkomst met eigenaar
• Belastingsreglement



Andere instrumenten en werkwijzen
• Belastingsreglement

o Besteding € niet verplicht te motiveren
o Link houden met betaalbaar wonen of andere 

maatschappelijke meerwaarden
o Kan ook gedifferentieerd (klein-groot project, 

ruimtelijke ligging,…)
o Non bis in idem



VRAGEN EN BEDENKINGEN ?


