Woon
pact




Het is in onze stad moeilijk om vandaag een betaalbare huurwoning te vinden. De Stad
Gent, sogent en Thuispunt Gent bouwen al sociale en budgethuurwoningen in hun eigen
projecten. Dat helpt, maar het is niet genoeg. Om echt een verschil te maken, zijn meer
woningen nodig dan de Stad alleen kan realiseren.

Daarom lanceert de Stad Gent het woonpact: een open oproep aan eigenaars,
ontwikkelaars en investeerders om samen het aanbod aan betaalbare huurwoningen in
Gent te vergroten. Sogent, de Stadsbouwmeester, Dienst Wonen, Dienst Stedenbouw en
Ruimtelijke Planning en Thuispunt Gent begeleiden het traject.

Ben je een grondeigenaar of ontwikkelaar met een woonproject in Gent?

Ben je bereid om 40% kwalitatieve betaalbare huurwoningen te realiseren?
Dan is het woonpact iets voor jou.

Het woonpact is een samenwerking. Jij zet je in voor betaalbaar wonen en in ruil voor
jouw engagement voorziet de Stad Gent snelheid, flexibiliteit en bijstand doorheen het
hele traject.



Stap je in in het woonpact, dan krijg je ondersteuning bij elke stap van je project. Voor
de projecten die instappen voorzien we daarom een intensieve begeleiding richting
vergunning en realisatie, en een garantie op afname van de betaalbare woningen.
Concreet:

1. Versnelling van het voortraject

De Stad engageert zich om voor projecten die instappen in het woonpact het voortraject
geintegreerd te organiseren. Doordat binnen dit traject expliciet prioriteit wordt gegeven
aan betaalbaar wonen, wordt de afweging van andere beleidsdoelstellingen hierop
afgestemd, wat het voortraject vereenvoudigt en tijdswinst oplevert.

Een snel en transparant voortraject kan leiden tot lagere ontwikkelingskosten (minder
prefinancieringskosten) en meer zekerheid.

Het begeleidingsproces binnen het voortraject wordt gebundeld en vereenvoudigd tot
één overlegstructuur: de woonpactkamer. De woonpactkamer is er om in het
voortraject het begeleidingsteam en de bestaande overlegfora (codrdinatieoverleg —
kwaliteitskamer — IKZ) te vervangen door één begeleidend overlegorgaan. Dit verhoogt
de snelheid van het traject en vermijdt tegenstrijdige adviezen.

Voor projecten die in het woonpact instappen voorziet de Stad Gent ook tussentijdse
politieke afstemming doorheen het volledige traject.

Dit betekent dat belangrijke projectkeuzes en randvoorwaarden op vooraf bepaalde
momenten worden besproken met het bestuur. Op die manier wordt tijdig duidelijkheid
gecreéerd over de richting van, en het draagvlak voor, het project.

Je krijgt één vast aanspreekpunt, dat je begeleidt doorheen het volledige traject. Dit
aanspreekpunt:

e coordineert de (advisering van) betrokken stadsdiensten
e helpt knelpunten tijdig te detecteren
e zorgt voor een efficiénte opvolging van het dossier



Wat betekent dit concreet voor jou als ontwikkelaar?

e Meer zekerheid in het traject
De belangrijkste uitgangspunten en randvoorwaarden worden vroegtijdig politiek
afgetoetst, waardoor het risico op fundamentele koerswijzigingen tijdens het
proces wordt beperkt.

e Gecoordineerde en eenduidige adviezen
Van zodra de principes en de randvoorwaarden van het project zijn afgestemd
en gevalideerd, vormen deze het uitgangspunt voor het verdere traject.

e Shnellere besluitvorming en dus minder prefinancieringskosten
Door zowel de tijdige betrokkenheid van het bestuur en het terugbrengen van
vele overlegorganen tot één woonpactkamer kunnen knelpunten sneller worden
opgelost en kan het voorbesprekings- en adviseringstraject van de vergunning
efficiénter verlopen.

Deze werkwijze draagt bij aan een voorspelbaar en gedragen ontwikkelproces, met
respect voor de geldende besluitvormingsprocedures.

2. Pragmatische toepassing van beleidskaders

De Stad Gent heeft verschillende beleidsdoelstellingen die richting geven aan de
kwaliteit van bouwprojecten. Bij reguliere projecten maken we steeds een afweging
tussen deze doelstellingen en de bijdrage die het project levert.

Voor projecten die instappen in het woonpact staat betaalbaar wonen centraal. Als er
juridische, financiéle of beleidsmatige knelpunten zijn, zoeken we samen naar een
oplossing.

De afweging wordt gemaakt binnen de geldende regelgeving en altijd met de realisatie
van de betaalbare woningen als uitgangspunt.

Wat betekent dit concreet voor jou als ontwikkelaar?

Je geeft als indiener zelf aan van welke beleidskaders je wenst af te wijken en
waarom. Wat is er nodig om in dit project betaalbare woningen te realiseren?



3. Vrijstelling van belasting op de inname van het
openbaar domein voor het uitvoeren van werken

Projecten die instappen in het woonpact krijgen een vrijstelling van het betalen van deze
belasting voor het totaal van de ingediende projecten.

Wat betekent dit concreet voor jou als ontwikkelaar?

Bij grotere projecten kan deze kost aanzienlijk oplopen. Bijvoorbeeld voor een werf
van meerdere honderden vierkante meters en met een looptijd van bijvoorbeeld 12
maanden kan dit al snel oplopen tot tienduizenden euro’s, en in sommige gevallen
zelfs tot meer dan 100.000 euro, afhankelijk van de oppervlakte en duur van de
inname.

Een vrijstelling betekent dus:

e een merkbaar lagere totale ontwikkelingskost
e een betere financiéle haalbaarheid van het project
e ruimte om een hoger aandeel betaalbare woningen te realiseren

4. Afnamegarantie

Voor het aandeel betaalbare woningen voorziet de Stad Gent ondersteuning en/of
afname via haar partners:

1. Constructieve Benadering Overheidsopdrachten

Je bouwt sociale woningen op je eigen grond, Thuispunt Gent koopt ze aan. Het
grondaandeel wordt voor de start van de werken aangekocht. De aannemerskost
wordt integraal gedragen door de woonmaatschappij. Dit zorgt voor een aanzienlijk
kleinere prefinancieringskost. Meer info: Gentse oproep - Vlaamse oproep

2. Aankoop Goede Woning > meer info
Thuispunt Gent koopt afgewerkte woningen aan na de voorlopige oplevering.
3. Sociale doorverhuur > meer info

Thuispunt Gent huurt de sociale woningen op lange termijn en verhuurt deze door.


https://www.thuispuntgent.be/constructieve-benadering-overheidsopdrachten
https://www.vlaanderen.be/sociaal-woonbeleid/sociale-woningen/realiseren-of-renoveren-van-sociale-woonprojecten/private-samenwerkingen/constructieve-benadering-overheidsopdrachten-cbo
https://www.thuispuntgent.be/aankoop-goede-woning
https://www.thuispuntgent.be/ik-wil-verhuren

1. Investeringsmaatschappij Modest kan de budgetwoningen aankopen > meer info

Ook hier zijn formules met vervroegde aankoop grondaandeel en aankoop opstallen
in schijven mogelijk. Dit zorgt voor een aanzienlijk kleinere prefinancieringskost.

2. Stedelijk verhuurkantoor huuringent garandeert de verhuur op lange termijn als je
de woningen zelf in eigendom wilt houden. Meer info

De concrete modaliteiten — vorm van afname, formule, aankoopprijs — wordt
projectspecifiek uitgewerkt met de betrokken partner, rekening houdend met schaal,
programma en haalbaarheid.

Wat betekent dit concreet voor jou als ontwikkelaar?

e Zekerheid van afname
Een deel van je project wordt vooraf verkocht aan een professionele afnemer.
Dat verlaagt je commercieel risico en het zorgt voor gunstigere
financieringsmogelijkheden bij de bank en lagere financieringskosten binnen het
project.

e Snellere verkoop en cashflow
Je hoeft niet te wachten op individuele kopers of huurders. Dit kan leiden tot een
snellere doorlooptijd en een vlottere financiering.

e Minder verkoop- en marketingkosten
Geen uitgebreide verkoopcampagnes, makelaarskosten of langdurige individuele
verkooptrajecten voor de betaalbare woningen.

e Eenvoudiger ontwikkelproces
Je werkt met professionele partijen. Geen individuele onderhandelingen, geen
maatwerk per koper, minder codérdinatie.

e Meer voorspelbaarheid
Duidelijke afspraken over prijs, kwaliteit en timing zorgen voor meer zekerheid.


https://sogent.be/modest
https://www.huuringent.be/verhuurder

5. Zichtbaarheid en communicatie

Als woonpactpartner kan je, afhankelijk van je wensen, rekenen op ondersteuning van
de Stad.

Wat betekent dit concreet voor jou als ontwikkelaar?

e Buurtcommunicatie
Ondersteuning bij organisatie van buurtinfomomenten

e Versterken van het maatschappelijk en politiek draagvlak
o Kadering van het project binnen het woonpact
o Betrokkenheid van het bestuur bij belangrijke communicatiemomenten
o Ondersteuning in het uitdragen van het publiek belang

e Communicatieondersteuning
o Ondersteuning bij persmomenten of publieke aankondigingen
o Hulp formuleren van heldere projectboodschappen

e Omgevingsmanagement
o Ondersteuning bij het omgaan met bezorgdheden uit de buurt
o Afstemming met stadsdiensten en stakeholders
o Mee zoeken naar oplossingen bij lokale gevoeligheden



Percelen

Om in aanmerking te komen, moeten de percelen aan volgende voorwaarden voldoen:

Gelegen op het grondgebied Gent

Geheel of gedeeltelijk gelegen in woongebied of in een zone waar wonen mogelijk

is volgens de geldende bouwvoorschriften

e Indien gelegen in een RUP of een RUP in opmaak:

o Geen verplichting tot betaalbaar wonen: projecten komen in aanmerking

o Verplichting tot betaalbaar wonen ingeschreven in het RUP of in het RUP in
opmaak: het bijkomend aandeel voor het woonpact (40%) wordt berekend op
het resterende, niet-verplichte deel van het project

Wat is een project?

Een project is een concrete bouwmogelijkheid op één of meerdere percelen.
Kandidaten kunnen zich aanmelden met één project, maar ook met een portfolio (=
groepering/bundeling) van projecten binnen Gent. In dat geval bekijken we samen hoe je
de doelstelling rond betaalbaar wonen over verschillende sites realiseert. Deze afweging
gebeurt steeds in functie van de globale bijdrage aan betaalbaar wonen en de
ruimtelijke draagkracht van de betrokken sites.

Jouw engagementen

Door in te stappen in het woonpact engageer je je om:

e Minimum 40% betaalbare woningen te realiseren: altijd de helft sociale en de helft
budgethuurwoningen

e Voldoende woonkwaliteit te garanderen binnen het project. Ten informatieve titel
worden technische bepalingen en richtlijinen meegegeven

e Het project moet voldoende groot zijn om een relevant aantal betaalbare
huurwoningen te realiseren: we denken hierbij aan minimum 12 betaalbare
huurwoningen (richtcijfer)

e Het project te ontwikkelen binnen de doelstellingen van het woonpact, waarbij een
evenwicht wordt gezocht tussen betaalbaarheid, ruimtelijke - en woonkwaliteit

De Stad focust op projecten die een substantiéle en kwalitatieve bijdrage leveren aan
betaalbaar wonen in Gent en voldoende snel kunnen gerealiseerd worden. Voldoet je
project hier onvoldoende aan, dan kom je niet in aanmerking.



Analyse van projecten

De Stad Gent, sogent en Thuispunt Gent bekijken elk ingediend project. We kunnen
bijkomende informatie opvragen. In de volgende fase sluiten we een
engagementsverklaring af.

Twijfel je of jouw project in
aanmerking komt?

Neem dan vooraf contact op met het woonpactloket voor een verkennend gesprek. We
raden je aan dit te doen voor je je kandidatuur indient.

Samen bekijken we:

e de ligging van het perceel of de percelen
e het ontwikkelingspotentieel
e de haalbaarheid binnen deze oproep

Contacteer ons

@ 09 269 69 00 @ info@sogent.be woonpact.gent




Bezorg je kandidatuur via mail aan info@sogent.be. Zorg dat je kandidatuur voldoende
concreet is voor een eerste inhoudelijke beoordeling.

Voeg minimaal volgende informatie toe:

e |ocatie van het perceel of de percelen
bewijs van ontwikkelingsrecht
een eerste indicatie van het programma: aantal woningen en aandeel betaalbaar
wonen
e status van het project: is er al een ontwerp(er), hoe ver sta je?
een korte toelichting van het/de project(en)
een duidelijke omschrijving van waar je optimalisaties of afwijkingen noodzakelijk
vindt om tot een realisatie met minstens 40% betaalbaar wonen te kunnen komen.
Denk aan:
o beleidsmatig gewenste ontwikkelingen
o programmatorische invulling (zoals woningmix)
o randvoorwaarden die een impact hebben op de haalbaarheid of doorlooptijd
van het project

We leggen deze opgave bewust bij jou: zo weten we meteen waar de knelpunten en
opportuniteiten zitten binnen het project. Samen zoeken we dan naar de beste aanpak
om betaalbaar wonen te realiseren.

Deadline
Dien je kandidatuur ten laatste in op dinsdag 1september 2026.


mailto:info@sogent.be

We werken in golven. Zo kunnen we elk project intensief begeleiden en tegelijk flexibel
blijven voor nieuwe initiatieven. Je kan doorlopend contact opnemen met het
woonpactloket om je project of portfolio te bespreken.

3 juni 2026 1september Eind Najaar
2026 september 2026

Lancering open oproep

Deadline voor kandidaturen

Politieke validatie en
ondertekening
deelnamecharter

Opstart
begeleidingstrajecten en
ondertekening
engagementsverklaringen

Volgende golven

Na 1 september kan je nog steeds een project of portfolio aanmelden voor een volgende
golf. De Stad streeft naar een volgende opstart in de loop van 2027. De exacte timing
hangt af van het aantal ingediende projecten en de voortgang van de lopende trajecten.



