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DE VLAAMS MINISTER VAN WONEN, ENERGIE EN KLIMAAT, TOERISME EN JEUGD

NOTA AAN DE VLAAMSE REGERING

Betreft:  Projectoproep innovatieve woonprojecten in de sociale
huisvestingssector 2025

Na lancering van de oproep innovatieve projecten in 2022, 2023 en 2024 werd
geconcludeerd dat innovatie binnen de sociale huisvestingsector verdere
ondersteuning verdient. Om de klimaatdoelstellingen 2050 te behalen zal naast
klassieke renovatie ook diepgaande innovatie nodig zijn. Met deze nieuwe
projectoproep wordt verder ingezet op innovatie op vlak van nieuwbouw en
renovatie van sociale huurwoningen. Hiervoor wordt een budget uitgetrokken van
10 miljoen euro.

1. SITUERING

Dit dossier heeft betrekking op het beleidsveld Wonen.

B. VORIGE BESLISSINGEN EN ADVIEZEN

1. Het bijgaand voorontwerp van besluit werd aangepast aan het advies van de Inspectie van
Financién van 10 juni 2025, met kenmerk MV/25/226/076.

2. Het begrotingsakkoord werd verleend op 30 juni 2025.

2. INHOUD
A. DOELSTELLING PROJECTOPROEP

Algemeen

Met deze vierde oproep innovatieve projecten wil de Vlaamse overheid verder inzetten op een
mogelijke versnelling en/of schaalvergroting van bouwmethodieken die bijdragen aan het
realiseren van de visie voor wonen in 2050, zowel in zijn totaliteit als op een of meerdere
deelaspecten. Het verdere verduurzamen van het gebouwenpatrimonium in de meest brede
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zin richting 2050 staat nog steeds voorop. We kijken zowel naar de woning en haar omgeving
als naar het bouwproces, de voetafdruk tijdens de volledige levensduur en naar de impact op
bewonersgedrag in het breed scala van leefgewoonten, bijvoorbeeld op vilak van mobiliteit
en slim ruimtegebruik.

Het instrumentarium binnen sociale huisvesting, bestaande uit de ontwerpleidraad, de simulatietabel
en het bouwtechnisch bestek woningbouw, vormt het kader waarmee kostenefficiénte en
kwalitatieve sociale woningen gebouwd worden. Het klassieke financieringssysteem voor sociale
woningbouw (FS3) gaat dan ook uit van gekende bouwtechnieken en/of -producten die doorgegroeid
zijn naar een marktconforme prijszetting. Het maximaal subsidiabel plafond binnen sociale
huisvesting refereert aan een bepaalde schaalgrootte eigen aan groepswoningbouw en veronderstelt
dat er prijsbewust gebouwd wordt.

Met deze oproep willen we minder tot niet gekende producten, diensten en procedures voor
toekomstgericht en duurzaam bouwen binnen sociale huisvesting mogelijk maken. Dat doen we door
zowel gerichte bijkomende ondersteuning als een vereenvoudigd toetsingskader te voorzien. Om
innovatie mogelijk te maken voorziet deze oproep een subsidie voor de ontwikkelingskosten van
innovatieve technieken, bovenop de basisfinanciering via FS3-leningen. Daarnaast is het doel de
opgedane kennis rond deze innovatieve duurzame bouwtechnieken verder te verspreiden binnen de
sector, zodat succesvolle concepten op termijn breder kunnen toegepast worden.

Aanpassingen ten opzichte van vorige editie

Het bestek van de vorige oproep werd aan OVAM bezorgd waarop zij hun feedback hebben gegeven.
In samenwerking met OVAM zijn de verschillende innovatieve pijlers duidelijker omschreven en
onderverdeeld in twee categorieén: toekomstgericht (ver)bouwen en toekomstgericht ruimtegebruik.
Deze onderverdeling blijft ook in de vierde oproep behouden.

Bijkomend wordt in deze editie de lat binnen de pijler circulair materiaalbeheer hoger gelegd. Bij deze
pijler krijgen de woonmaatschappijen de keuze tussen twee mogelijke werkwijzen:
- Onder optie 1 moet de volledige (muur-, vlioer-, dak-lopbouw een combinatie zijn van
circulaire, demontabele en/of gerecupereerde materialen.
- Onder optie 2 moet er aan de hand van een TOTEM-berekening aangetoond worden dat de
voorgestelde opbouw hetzelfde of beter scoort dan het gevraagde label.

Onder de pijler duurzame mobiliteit is de te behalen mobiliteitsscore verstrengd. De indeling per
subsidieschijf werd systematisch verhoogd met 5 mobiliteitspunten. Hierdoor moet de
woonmaatschappij meer maatregelen voorzien om in aanmerking te komen voor subsidie.

B. PROJECTOPROEP

Als bijlage 1 kan de “open oproep innovatieve projecten 2025” worden teruggevonden zoals hij zal
worden gecommuniceerd aan de woonmaatschappijen. Hierin kan alle informatie worden
teruggevonden omtrent de doelstellingen van de projectoproep, wat er wordt begrepen onder
innovatie, aan welke minimale eisen een projectvoorstel moet voldoen en welke uitsluitingsgronden
er zijn. De aanpassingen ten opzichte van de oproep 2024 zijn eenvoudig te traceren door de blauwe
verticale lijn in de kantlijn links.
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Vervolgens kan men als initiatiefnemer ook in aanmerking komen voor subsidies waarbij wordt
aangegeven hoe dit subsidiebedrag zal worden berekend. Hier gaan we nog verder op in onder titel
C. Verder worden hier subsidievoorwaarden opgelegd om in aanmerking te komen voor een subsidie.

Tot slot wordt aangegeven op basis van welke parameters een rangorde van de ingediende projecten
zal worden opgemaakt door Wonen in Vlaanderen en eindigt de projectoproep door te verduidelijken
hoe een projectvoorstel kan worden ingediend door een woonmaatschappij.

C. FINANCIERING._EN__SUBSIDIERING VAN __DE.__INNOVATIEVE

Allereerst zal deze oproep gefinancierd worden met het reguliere FS3-budget voor de bouw en
renovatie van sociale huurwoningen, waarbij men kan beroep doen op de mogelijkheid om de FS3-
prijsplafond van een regulier project te overschrijden. Indien het om een renovatieproject of
vervangingsbouw gaat, kan men ook in aanmerking komen voor de premies voor de energetische
renovatie van sociale huurwoningen (Boek 5, deel 2, titel 2, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen
van 2021).

Daarnaast zal een bijkomend budget van 10 miljoen euro worden ingezet voor deze oproep waarmee
de meerkosten van innovatieve maatregelen (deels) bekostigd kunnen worden. Om het subsidiebedrag
te berekenen werd een Excel-blad uitgewerkt dat kan worden teruggevonden als bijlage 2 en dat mee
zal moeten worden ingediend. Deze berekening is gebaseerd op onderstaande principes.

1) We hanteren een kostprijsventilatie van recente aanbestedingsprijzen voor 93 projecten, goed
voor een 1600-tal woningen waarbij alle posten van het Bouwtechnische Bestek Woningbouw
(BBW) ingedeeld worden volgens de typische indeling van deelwerken. Hieruit volgt het
gemiddelde aandeel van deze categorieén binnen de algemene aanbestedingsprijzen.

2) Als referentieprijs werd een algemeen gemiddelde uit de aanbestedingsprijzen weerhouden,
namelijk 160.000 euro per woning. Er wordt geen verdere differentiatie gemaakt naar
woningtype om deze per project te verrekenen volgens de effectief voorziene types.

3) Volgens de bekomen deelpercentages werden de respectievelijke subsidiebedragen voor de 3
niveaus voor verhoging van 15% (basisniveau), 22,5% (2 pijlers) en 30% (minstens 3 pijlers)
berekend en afgerond. Deze worden verder als vaste bedragen gehanteerd zodat de berekening
zich vereenvoudigt tot de selectie van het basis, verhoogd of hoogste bedrag vermenigvuldigd
met het aantal woningen. Zowel de gehanteerde deelpercentages als de vaste bedragen per
post (en per aantal pijlers) worden weergeven in onderstaande tabel.

Elke bijkomende pijler dient voldoende breed toegepast te zijn om de verhoging naar de hogere
categorie van subsidiebedragen te rechtvaardigen. Daarom wordt per pijler telkens een
minimum aandeel van 25% van de werken of de betrokken woningen binnen de maatregelen
voor die  specifieke pijler  vooropgesteld.  Voor de pijler innovatieve
technieken/energieconcepten wordt hiervoor 10% aangehouden, aangezien hiervoor niet de
volledige korf van deelwerken kan aangesproken worden.

0 BONDEN P : R AIR BO OVA BO OD
OVA R 0 p
Omschrijving 1 pijler | 2 pijlers | 3 pijlers Meeteenheid
Afbraak €400 €600 €800 per woning
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Fundering €1.800 €2.700 €3.600 per woning
Riolering en hemelwater €600 €900 €1.200 per woning
Ruwbouw €5.000 €7.500 | €10.000 per woning
Gevel + isolatie €3.200 | €4.800 €6.400 per woning
Dak + isolatie €1.500 | €2.250 € 3.000 per woning
Buitenschrijnwerk €1.800 | €2.700 € 3.600 per woning
Binnenafwerking €1.800 €2.700 € 3.600 per woning
Vloeren €1.200 €1.800 € 2.400 per woning
Keuken € 800 €1.200 €1.600 per woning
Sanitair €1.200 €1.800 €2.400 per woning
Verwarming €1.500 €2.250 €3.000 per woning
Ventilatie €800 €1.200 €1.600 per woning
Elektriciteit + PV €1.600 | €2.400 €3.200 per woning
Buitenaanleg €800 €1.200 €1.600 per woning
ANDERE P R ROEN BLA REP DUURZA OB PLA A 0 P
Omeschrijving 1 pijler | 2 pijlers | 3 pijlers Meeteenheid
Groen/blauwe ingrepen - buitenruimte €350 €525 €700 per woning
Groen/blauwe ingrepen - watergebruik €750 €1.125 €1.500 per woning
. i.f.v. verhoogde
Mobiliteit Zie tabblad flTDfJurzame mobiliteitspuntgen en
mobiliteit .
projectgrootte
Planmatige concepten €200 €300 €400 per m? (vanazf Sm* én peperkt
tot 25m? per woning)

4) De berekende subsidiebedragen vormen het maximum van het mogelijk te ontvangen bedrag
per deelwerk voor een woning. Om aanspraak te maken op de volwaardige subsidiebedragen,
moeten de investeringskosten minstens het dubbele van het aangegeven subsidiebedrag
bedragen. Als de werkelijke of geraamde kosten van de specifieke (deel)lwerken lager liggen dan
deze minimumgrens, dan wordt de subsidie afgetopt op 50% van de aangegeven kosten.

5)  De berekening van de subsidie wordt opgesplitst in twee delen:

a. Enerzijds de evaluatie van de meer woning-gebonden en sterk uitvoeringsgerichte
activiteiten voor de pijlers circulair bouwen, innovatieve bouwmethoden en
technieken/energieconcepten:

» per categorie deelwerken kan de kostprijs eenduidig afgetoetst worden door de
geraamde kostprijs van de investeringen uit te splitsen volgens de bijhorende artikels
uit het Bouwtechnisch Bestek Woningbouw. Er wordt gecontroleerd of de subsidie
afgetopt moet worden t.o.v. de effectieve (geraamde) kosten (zie punt 4).

b. Anderzijds de evaluatie van meer specifieke pijlers als groen/blauwe structuren (=
vergroening en ontharding buitenomgeving, minimaliseren waterverbruik woning),
duurzame mobiliteit en planmatige concepten:

» voor de bepaling van een referentiekost voor deze pijlers is aansluiting gezocht bij
gelijkaardige kostenforfaits in de simulatietabel (gemeenschappelijke buitenruimte,
regenwaterputten, duurzame mobiliteit en gemeenschappelijke delen met
woonfunctie respectievelijk het forfait voor gemeenschappelijke buitenruimten,
regenwaterputten, duurzame mobiliteit en gemeenschappelijke delen met
woonfunctie);

» voor de pijlers groen/blauwe structureren is voor het basis, verhoogd en hoogste
bedrag gekozen voor een subsidiegraad van 30/40/50% aangezien het over
beperktere investeringen gaat, eerder dan voor het verhogingspercentage van
15/22,5/30% op globaal niveau. Voor de pijler mobiliteit werd overgestapt op een
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valorisatiesysteem op basis van het aantal genomen ingrepen met betrekking tot
duurzame mobiliteit;

» voor planmatige concepten wordt de subsidie forfaitair toegekend voor 15%, 22,5%
of 30% van het bedrag per m? voor gemeenschappelijke delen met woonfunctie. Als
begrenzing wordt een minimum van 5 m?/woning opgelegd en geldt een maximum
van 25 m? per woning te betoelagen.

» Voor elke pijler wordt gecontroleerd of de subsidie afgetopt moet worden t.o.v. de
effectieve (geraamde) kosten (zie punt 4).

6) De bijkomende studiekosten die niet rechtstreeks gelinkt kunnen worden aan de bouwkost: Het
uitvoeren van innovatieve projecten kan een aanzienlijke inzet en onderzoek vereisen van het
betrokken projectteam. Hiervoor kan een geforfaitariseerde subsidie worden verkregen. Het
subsidiebedrag wordt bepaald in functie van de complexiteit van het studiewerk per pijler en
de projectgrootte.

3. BESTUURLIJKE IMPACT

A. BUDGETTAIRE IMPACT VOOR DE VLAAMSE OVERHEID

Voor de projectoproep innovatieve sociale woonprojecten wordt een budget uitgetrokken van
10 miljoen euro dat is opgenomen in het begrotingsartikel QFO-1QDB2QK-IS — basisallocatie 1QD681
‘voor innovatieve projecten’.

In het gunstig advies van Inspectie van Financién van 10 juni 2025 met als referentie MV/25/226/076
worden twee opmerkingen gemaakt. Hieronder gaan we daar verder op in:

e Inspectie van Financién beveelt aan dat bij de beoordelingscriteria het criterium ‘Budget -
Realistische en transparante kostenraming’ een soortelijk gewicht van 20% zou krijgen
waarbij het soortelijk gewicht van het criterium ‘Timing — Planning, realiseerbaarheid op
korte termijn’ herleid kan worden tot 5%. De beoordeling van de projectoproep werd hierop
aangepast.

e Ten slotte wordt in de projectoproep nog een correctie aangebracht aan het woord
‘termijnverlenging’ dat foutief was neergeschreven in de projectoproep.

Het begrotingsakkoord werd verleend op 30 juni 2025.

B. ESR-TOETS

Niet van toepassing.

C. IMPACT OP HET PERSONEEL VAN DE VLAAMSE OVERHEID

Dit besluit heeft geen impact op het personeel van de Vlaamse overheid.
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D. IMPACT OP DE LOKALE EN PROVINCIALE BESTUREN

Dit besluit heeft geen impact op de lokale en provinciale besturen.

4. VERDER TRAJECT

Na de goedkeuring van de projectoproep zal deze gelanceerd worden naar de woonmaatschappijen.
Daarna zullen nog de volgende stappen worden gezet:

1.

2.
3.

Uiterste indiendatum projectvoorstellen: 30 september 2025;

Ontvankelijkheidscontrole en jurering/rangschikking projecten: oktober - november 2025
Opmaak ministerieel besluit waarin de subsidie per project wordt toegekend: einde november
2025.

5. VOORSTEL VAN BESLISSING

De Vlaamse Regering beslist:

haar goedkeuring te geven aan de projectoproep ‘Innovatieve woonprojecten in de sociale
huisvestingssector 2025

de Vlaamse minister bevoegd voor Wonen te machtigen om de individuele subsidies via
ministerieel besluit toe te kennen.

De Vlaams minister van Wonen, energie en Klimaat, Toerisme en Jeugd

Melissa DEPRAETERE

Bijlagen:

1.

N o vk~ WwWwN

Open oproep innovatieve woonprojecten in de sociale huisvestingssector 2025;
Excelblad berekening subsidiebedrag;

Projectaanvraag Innovatieve projecten 2025;

Projectfiche Innovatieve projecten 2025;

Het advies van de Inspectie van Financién;

Aanvraag begrotingsakkoord

Begrotingsakkoord

s

Pagina 6 van 6



	NOTA AAN DE VLAAMSE REGERING
	1. SITUERING
	A. BELEIDSVELD/BELEIDSDOELSTELLING
	B. VORIGE BESLISSINGEN EN ADVIEZEN

	2. INHOUD
	A. Doelstelling projectoproep
	B. Projectoproep
	C. Financiering en subsidiëring van de innovatieve projecten

	3. BESTUURLIJKE IMPACT
	A. BUDGETTAIRE IMPACT VOOR DE VLAAMSE OVERHEID
	B. ESR-TOETS
	C. IMPACT OP HET PERSONEEL VAN DE VLAAMSE OVERHEID
	D. IMPACT OP DE LOKALE EN PROVINCIALE BESTUREN

	4. VERDER TRAJECT
	5. VOORSTEL VAN BESLISSING

	filename-stamp: VR 2025 0407 DOC.0558/1BIS


