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Bijlage: info bij de vormen van betaalbaar wonen.. Fout! Bladwijzer niet gedefinieerd.

1. Context

Eén van de hoofdopdrachten van Stad Mechelen als regisseur van het lokaal
woonbeleid is het zorgen voor een divers en betaalbaar woonaanbod, afgestemd
op de lokale woonnoden. Hiertoe kan de gemeente sociale woonprojecten
stimuleren, woonbehoeftige gezinnen en alleenstaanden ondersteunen en de
kwaliteit van het woonpatrimonium bewaken (Vlaamse Codex Wonen, artikel
2.2).

Het hoofdlijnenakkoord voor het stadbestuur 2025-2030 bepaalt dat het bestuur
in de komende legislatuur zal zorgen voor een Mechelen waar iedereen thuis is,
onder meer door een hoger aanbod aan sociaal en betaalbaar wonen. Hierbij
wordt onder meer vooropgesteld dat woonprojecten met meer dan 25 wooneen-
heden moeten bijdragen aan betaalbaar woonaanbod in de stad Mechelen.

Sociale huisvesting biedt een - weliswaar nog ontoereikend - aanbod aan
woningen en appartementen, gericht naar de lagere inkomensgroepen in
Mechelen. Daarbovenop ondervinden meer en meer alleenstaanden en gezinnen
uit de middeninkomens moeilijkheden om een voor hen betaalbare huur- of
koopwoning te vinden, waar ze lange tijd kunnen wonen en zo hun toekomst in
Mechelen kunnen uitbouwen.
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Betaalbaarheid impliceert dat de woonkosten voor de betreffende bewoner geen
onredelijke last vormt voor het gezinsinkomen (resterend inkomen). Voor het
verwerven van een betaalbare woning - huur of koop - groeit de kloof tussen de
lage inkomens en de hoge inkomens alsook tussen huurders en eigenaar-
bewoners. Specifieke risicogroepen zijn de 65-plussers, de huishoudens met 1
inkomen, alleenstaanden en grotere gezinnen. De betaalbaarheid voor zowel
huur als koop staat onder druk in Mechelen.

2. Doel van het Beleidskader Betaalbaar Wonen

Het ‘Beleidskader Betaalbaar Wonen’ omschrijft wat in Mechelen onder
‘Betaalbaar Wonen’ wordt vervat. Het is een verzamelbegrip (catalogus) dat
mogelijke vormen van betaalbaar wonen benoemt, en op deze wijze duidelijkheid
en richting biedt aan mogelijke initiatiefnemers die een aanbod aan betaalbaar
wonen wensen te realiseren.

Het Beleidskader Betaalbaar Wonen is een referentiekader, waarnaar in
komende besluiten, vorderingen, reglementen en ruimtelijke uitvoeringsplannen
zal worden verwezen, wat betreft de invulling van betaalbaar wonen in Mechelen.
Het Beleidskader Betaalbaar Wonen is tevens een referentiekader bij verkoop
van gronden van eigendom van de stad of OCMW, waarbij aan de koper de
realisatie van een aandeel betaalbaar woonaanbod wordt opgelegd.

Het Beleidskader Betaalbaar Wonen vormt een instrument in de dialoog en
onderhandelingen met ontwikkelaars en andere initiatiefnemers over de realisatie
van betaalbaar wonen. Het beleidskader is een levend instrument, dat kan
worden uitgebreid met nieuwe innovatieve projecten en voorstellen. De
aanvullingen van het Beleidskader dienen te worden goedgekeurd door de
gemeenteraad.

3. Voorwaarden

Met de realisatie van de in punt 4 opgesomde vormen van betaalbaar wonen
wordt een toenemend aantal betaalbare huur- en koopwoningen beoogd.

Een initiatief voor betaalbaar wonen impliceert dat (voorwaarden):

- er duidelijkheid is over het bijzonder voordeel, waardoor het initiatief voor
kandidaten als meer ‘betaalbaar’ kan worden beschouwd (financieel voordeel);

- er duidelijkheid is over de beoogde doelgroep (de voorwaarden waaraan de
doelgroep moet voldoen, zoals inkomen, eigendom, ... );

- er duidelijkheid is over de wijze waarop het voordeel bij deze doelgroep
terecht komt (de organisatie van de toewijzing);

- de wijze dat het voordeel wordt bekend gemaakt aan mogelijke kandidaten is
vastgelegd (informatieverplichting).
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Deze voorwaarden zijn verankerd in bestaande (lokale of Vlaamse) regelgeving
en reglementen of worden of gebeurlijk in een convenant met de stad.

4. Overzicht van mogelijke vormen van betaalbaar wonen

a. woningen en appartementen gebouwd door de woonmaatschappij die deze
inzet voor sociale verhuring;

b. woningen en appartementen verkocht aan de woonmaatschappij, die deze in-
zet voor sociale verhuring;

C. woningen en appartementen die te huur worden aangeboden aan de woon-
maatschappij, om deze vervolgens in te zetten als sociale huurwoning;

d. woningen en appartementen die worden verhuurd als budgethuur gebaseerd
op art. 5.52/1 van de VCW, en dit in afwachting van de goedkeuring van een
gemeentelijke reglement voor budgethuur (*), zoals mogelijk gemaakt in art.
5.52/1 en art. 5.52/3 van de VCW;

e. woningen en appartementen die worden verhuurd of verkocht aan een
woon-, welzijn- of zorgvoorziening, erkend door de Vlaamse overheid,
waarna deze te huur worden aangeboden aan bepaalde doelgroep en onder
bepaalde voorwaarden;

f. woningen en appartementen die worden verkocht onder toepassing van de
Vlaamse Woonlening, zoals de maximale verkoopwaarde van de woning, de
inkomensvoorwaarden voor de kandidaat en de voorwaarden van bewoning;

g. woningen die met een korting op het grondaandeel te koop worden aangebo-
den, waarbij de bepalingen rond de doelgroep, de inkomensgrens en de toe-
gang tot de woning of appartement is vastgelegd in een reglement goed te
keuren door de gemeenteraad. (*)

De vormen van ‘betaalbaar wonen’, in hoger overzicht aangeduid met (*),
worden in een latere fase in een apart gemeentelijk reglement uitgewerkt om
vervolgens voor te leggen aan de gemeenteraad voor goedkeuring.

Begrippen en afkortingen

- De Woonmaatschappij: de autonome vennootschap die conform boek 4
Hoofdstuk 1 Titel 3 van de VCW door de Vlaamse Regering is erkend als
woonmaatschappij, en die verantwoordelijk is voor de behoorlijke uitvoering
van het sociale woonbeleid, zoals hun wordt opgedragen door de VCW en zijn
uitvoeringsbesluiten;

- Sociale verhuring: sociale huurwoning, zoals gedefinieerd in art. 1.3, 49° van
de VCW;

- VCW: Vlaamse Codex Wonen van 2021 (decreet Vlaams Woonbeleid,
gecodificeerd op 17 juli 2020);

- Zorgvoorziening: een voorziening zoals gedefinieerd in artikel 1.3, 75° van de
VCW.
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5. Verdere uitwerking

In de komende periode werkt het bestuur de instrumenten uit om private initia-
tiefnemers aan te zetten tot realisatie van een aanbod aan betaalbare woningen,
in het bijzonder bij projecten van meer dan 25 wooneenheden. Deze instrumen-
ten kunnen vorm krijgen in de nog goed te keuren Ruimtelijke Uitvoeringsplan-
nen (RUP), in een stedelijke verordening (betaalbaar wonen), en/of gebeurlijke
aanpassingen van bestaande instrumenten.

Vanuit rechtszekerheid en transparantie kunnen woonprojecten die worden gere-
aliseerd binnen het kader van een reeds goedgekeurd RUP, niet worden verplicht
tot aanbieden van een (bijkomend) aandeel aan betaalbare woningen. De initia-
tiefnemer kan uiteraard wel op eigen initiatief een (bijkomend) deel van de wo-
ningen inzetten voor betaalbaar wonen.

Bij de uitwerking van verdere instrumenten en het bepalen van de grootteorde
van de gebeurlijke verplichting om betaalbaar woonaanbod te voorzien, wordt re-
kenschap gegeven aan de gebeurlijke (maatschappelijke) meerwaarde dat pro-
ject reeds zou omvatten, bijvoorbeeld indien het project reeds een aanzienlijke
stedenbouwkundige lasten draagt of als het contingent betaalbaar woonaanbod
op een andere locatie binnen de stad zal worden gerealiseerd.
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