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1. Het artikel waarnaar wordt verwezen staat beschreven in het decreet grond- en pandenbeleid, art. 4.1.8, eerste lid, en omschrijft de categorieën van projecten waarin een percentage sociaal woonaanbod verwezenlijkt moet worden. De vier categorieën zijn inderdaad als volgt:

a. Verkavelingen van ten minste tien loten bestemd voor woningbouw, of met een grond-oppervlakte groter dan een halve hectare, ongeacht het aantal loten;

b. Groepswoningbouwprojecten waarbij ten minste tien woongelegenheden ontwikkeld worden;

c. De bouw of de herbouw van appartementsgebouwen waarbij ten minste vijftig apparte-menten gecreëerd worden;

d. Concreet worden verkavelingen, groepswoningbouwprojecten en projecten voor de bouw of de herbouw van appartementsgebouwen die niet voldoen aan de voorwaarden, vermeld in a, b of c en waarvoor een verkavelingsvergunning of een stedenbouwkundige ver-gunning wordt aangevraagd door een verkavelaar of een bouwheer wiens project aansluit op andere, door dezelfde verkavelaar of bouwheer te ontwikkelen gronden, die samen met de gronden waarop de aanvraag betrekking heeft, een oppervlakte van meer dan een halve hectare beslaan. 

Merk op dat de laatste categorie enkel geldt in het geval een bouwproject of verkaveling niet onder één van de andere categorieën valt. Een bouwheer of verkavelaar die een project realiseert van ten minste tien loten of een groepswoningbouwproject met ten minste tien woongelegenheden voldoet immers aan de normen, waardoor een sociale last toegepast kan worden. Een project van een verkavelaar of bouwheer dat voldoende klein is, maar toch aansluit op andere te ontwikkelen gronden van eenzelfde bouwheer of verkavelaar kan een percentage sociaal woonaanbod opgelegd krijgen. Onder “te ontwikkelen gronden” wordt verstaan, gronden waar bouw- en ontwikkelings-mogelijkheden voor bestaan en waarvoor op het ogenblik van de vergunningsaanvraag voor het eerstgenoemde project geen vergunning is aangevraagd of verkregen. Onder “dezelfde verkavelaar of bouwheer” wordt verstaan, dezelfde initiatiefnemer, ongeacht het eigendomsstatuut van de gronden.

2. De gegeven antwoorden gaan enkel uit van het decreet en de veronderstelling dat er geen gemeen-telijk reglement sociaal wonen bestaat, noch BPA’s of RUP’s met een eigenstandig toepasselijk percentage, in de gemeente.

a. Een project met 14 woningen aangevraagd door eenzelfde verkavelaar of bouwheer krijgt een sociale last opgelegd. Er geldt geen sociale last indien elke bouwheer afzonderlijk een stedenbouwkundige vergunning, respectievelijk een verkavelingsvergunning, zou aan-vragen. Deze laatste optie is niet steeds mogelijk, het project moet immers als twee afzon-derlijke aanvragen worden beschouwd. Wanneer het vergunningverlenende bestuurs-orgaan van oordeel is dat een gezamenlijke vergunningsaanvraag nodig is, geldt een sociale last. 

b. Vooreerst moet opgemerkt worden dat het opsplitsen van een halve hectare grond veelal gepaard gaat met een verkaveling of een gezamelijke vergunningsaanvraag. Artikel 4.1.8, eerste lid, 1° stelt dat een sociale last opgelegd wordt aan elke verkaveling van ten minste 5.000m². Het niet verkavelen van de grond kan tot gevolg hebben dat een gezamelijke vergunningsaanvraag verplicht is. Wanneer het ingediende project, onderhevig is aan één van de categorieën art. 4.1.8, dan geldt eveneens een sociale last. Indien een dochter-vennootschap en een vennootschapeigenaar beide een afzonderlijke vergunningsaanvraag indienen, welke niet valt onder de eerder aangehaalde veronderstellingen, dan geldt de eerste hypothese, met name beide vergunningen worden afzonderlijk beoordeeld aan de normen van art. 4.1.8 waardoor geen sociale last opgelegd wordt. 

c. Artikel 4.1.8, eerste lid, 1° stelt dat elke verkaveling van ten minste tien loten of elke verkaveling van ten minste 5.000m², ongeacht het aantal loten, onderhevig is aan de maatregelen van het grond- en pandendecreet. Een verkaveling bestemd voor woning-bouw, ongeacht of er infrastructuur aangelegd wordt, is onderhevig aan een sociale last indien het voldoet aan de gestelde normen. De wegenis wordt meegenomen in de sociale last, aangezien de berekening uitgaat van het aantal loten bestemd voor woningbouw. Dit resulteert in een lager aantal te realiseren sociale woningen. De infrastructuur wordt bij-gevolg gecompenseerd door een lagere sociale last. Het is tevens mogelijk dat het ver-gunning verlenende bestuursorgaan rekening houdt met het bepalen van een sociale last door regelen te omschrijven waardoor een lager toepasselijk percentage opgelegd moet worden. 

Op 23 april 2010 werd een omzendbrief betreffende de activering van gronden en panden, maat-regelen betreffende het betaalbaar wonen en wonen in eigen streek uit het decreet grond- en pandenbeleid ondertekend door de minster bevoegd voor Wonen en de minister bevoegd voor Ruimtelijke Ordening. Dit document werd ter beschikking aan de gemeenten, provincies en de administraties gesteld. Deze omzendbrief omvat geen limitatief overzicht van voorbeeldprojecten en de wijze waarop het decreet grond- en pandenbeleid hier toegepast moet worden. Deze voorbeelden zullen ter beschikking worden gesteld op de website www.rwo.be. 
