
Het gemeentelijk reglement wonen:

investeren in woon- en leefkwaliteit



Reglement wonen: stedenbouwkundige last TD/ Omgeving Kristof Boving 10/2019

Aanleiding.

Grondwettelijk hof vernietigt sociale last (arrest nr. 145/2013) 
om volgende redenen:

• De proportionaliteit van de maatregel ten aanzien van het 

project.

• Verstoring marktwerking.

• Beperking van het vrij verkeer van kapitalen. 

• Beperking eigendomsrecht.



Groei gemeente Hemiksem

De gemeente kent sinds 2000 een duidelijke bevolkingsaangroei.

• Stadsvlucht jonge gezinnen op zoek naar grondgebonden 

woningen. 

• Betaalbaarheid vastgoed.

• Medioren willen kleiner wonen.

• Woonomgeving in schaduw van de stad.
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Bevolkingstoename
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Aantal inwoners volgens bevolkingstelling 1,8% verschil Aantal inwoners (basis NIS 2014) / nieuwe woningen
Totaal aantal nieuwe woonéénheden



Woonbeleid gemeente
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Het woonbeleid gericht op een breed publiek en getoetst aan een 
duurzaam ruimtelijk beleid:

• De verdere verstedelijkingsdruk gemeente afremmen door sturend 

op te treden.

• Kwaliteit woonprojecten primeert boven kwantiteit.

• Woonomgeving projecten vergroenen en op maat van bewoner.

• Publiek domein herwaarderen en inrichten.

• Verkeersleefbaarheid stimuleren.

Investeren in publieke infrastructuren en groengebieden.



Reglement wonen

Doelstellingen:

Naast de reguliere (beperkte) middelen andere 

financieringsmogelijkheid voor investeringen.

Investeren in woon- en leefkwaliteit voor de (nieuwe) bewoners:

• Ondersteunende financiering van woonprojecten.

• Inrichting publieke infrastructuur en landschap.

• Financiering (subsidies) energetische prestaties gebouwen.

• Verkeersleefbaarheid stimuleren door verkeerskundige ingrepen in 

de woonomgeving van projecten.
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Stedenbouwkundige last- decretaal 

Financiering door opleggen stedenbouwkundige last:

Conform decreet Omgevingsvergunning (art. 75, 76, 77)

• Last dient redelijk in verhouding tot het vergunde project te zijn.

• Door enig toedoen van de aanvrager.

• Kan gefaseerd uitgevoerd worden.

• Gedekt is door een financiële waarborg.

• Diverse lasten:
– Overdracht eigendom vrij en onbelast (openbare wegen, groene of verharde 

ruimten, openbare gebouwen, nutsvoorzieningen, of de gronden waarop die 
worden of zullen worden aangelegd).

– Kavels (behoeften van diverse maatschappelijke groepen). 

– Andere financiële waarborgen (stedenbouwkundige lasten).

– Bescheiden woonaanbod

– ....
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Toegepast door de gemeente op basis van:

• Vorm van voordeel voor de projectontwikkelaar voor het project 

(meerwaarde).

• Voordeel in verhouding tot last (omvang, geen wanverhouding).

• Voorafgaandelijke onderhandeling.

• Eenzijdige verbintenis door eigen toedoen van de aanvrager.

• Geen bijkomende beoordeling (bvb: opmaak BKP) of vergunning. 

Algemeen (rechtspraak):

• Geen verdoken belasting: in begroting middelen inschrijven op specifieke 

begrotingspost voor investering in woonomgeving of in een fonds met 

dezelfde doelstelling (bvb. Niet in een rioleringsfonds).

• Last houdt verband met de ruimtelijke ordening of is stedenbouwkundig van 

aard.

• Evenredigheidsbeginsel (retributie kan conform VCRO).

Stedenbouwkundige last- Concreet 
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Voorziene middelen uit last periode 2014-2030 
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Investeringsprojecten

Landschapsinrichting 

bufferzone -

eigendomsverwerving

Landschapscorridor 

Varenvelden- grondverwerving 

en landschapsinrichting

Verkaveling 

Schelleakker: 

inrichting openbaar 

domein (woonerf)

Verkaveling De Bosschen:

Landschapscorridor –

grondoverdracht en 

landschapsinrichting

Reglement wonen: stedenbouwkundige last TD/ Omgeving Kristof Boving 10/2019

RUP Hoge weg: 

inrichting openbaar 

domein in omgeving 

van de site (modal

shift)



Landschapscorridor Varenvelden
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Casestudie verkaveling De Bosschen

Bouwzone in 
reservatiestrook 
opgenomen in RUP 
Varenvelden

Verkaveling 21 BEN-woningen.
Stedenbouwkundige last 52.500 eur.

• Overdracht eigendom aan 
gemeente. 

• Overeenkomst met eigenaar voor 
pacht.

• Inrichten landschap met middelen 
Stedenbouwkundige last.

Landschapscorridor opgenomen 
in RUP Varenvelden
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Casestudie Landschapscorridor Varenvelden

Verkaveling 
De Bosschen

Aangekochte gronden 
door de gemeente 
met middelen SL.
Verdere aankopen 
omgeving.

Overgedragen grond aan de gemeente 
met middelen SL in te richten 

Verkaveling aan straatzijde met 
voorwaarde tot afbraak tuinbouwserre. 

Aangekochte gronden 
door de gemeente 
met middelen SL.
Verhuurd voor 
hobbylandbouw.
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Te verwerven gronden door de 
gemeente met middelen SL.
Landschapsinrichting.



Casestudie verkaveling Schelleakker

RUP Scheldeboord

Bestaande straten her in 

te richten als woonerf 

door verkavelaar en 

Aquafin. Compensatie 

met stedenbouwkundige 

last: financiering inrichting 

openbaar domein en 

parkinrichting.

Bouwstroken en groene 

vingers opgenomen in 

RUP Scheldeboord. 

Verkaveling met nieuwe 

wegenis door verkavelaar.

Verkaveling Schelleakker met 76 woonéénheden.
Stedenbouwkundige last: 190.000 euro  
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Casestudie bufferzone Bredestraat

Aangekochte gronden 
door de gemeente in 
parkgebied (GWP) met 
SL-middelen.
Landschapsinrichting en 
uitbouw Fiets-o-strade.

Eigendom AWV. 
Parkgebied (GWP) 

Eigendom Umicore. 
Parkgebied (GWP)
Schans fortengordel 
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Casestudie omgeving RUP Hoge weg

Scheldeboord met SL-
middelen.
Landschapsinrichting en 
uitbouw Fiets-o-strade.
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Verkeersleefbare 
inrichting kruispunt 
met SL-middelen.

Uitbouw fietsvoorzieningen 
station Hemiksem (mobipunt).


