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GROND

IGEMO ALS GRONDENBANK

Welke IMPACT heeft DE grondPRIJS OP DE 

UITEINDELIJKE VERKOOPPRIJS VAN EEN 

WOONENTITEIT?



GROND

Na verwerving van de gronden, wordt door IGEMO in nauwe
samenwerking met de lokale besturen een uitgebreid traject
bewandeld om tot een uitvoerbaar project te komen.

Van zodra de nodige vergunningen bekomen zijn, wordt door
IGEMO het openbaar domein en de wegenis aangelegd. De
resterende gronden worden bouwrijp gemaakt en opgedeeld
in kavels. In verschillende fasen worden daarna de kavels
onder de marktprijs en met voorwaarden verkocht aan een
vooraf bepaalde doelgroep.

Woonproject Papenhof is reeds voor het grootste deel
gerealiseerd. Alvorens de laatste fase (3) van dit woonproject
te realiseren willen we leren uit het verleden en kijken naar de
toekomst.

Fase 2 is op twee verschillende manieren op de markt gezet:
. recht van opstal aan een private partner en
. verkoop van individuele kopers.

FASE 3

FASE 2

FASE 1

Igemo als grondenbank

Realisatie



GROND

Op een deel van de kavels werd een recht
van opstal toegekend aan een private
ontwikkelaar. De grondprijs van de kavels
werd door IGEMO bepaald en bij contract
vastgelegd. Er werden geen voorwaarden
opgelegd met betrekking tot de doelgroep.
De private ontwikkelaar stond zelf in voor
het aanstellen van een architect, het
bekomen van een omgevingsvergunning,
het bouwen van de woningen en het
verkopen op de woonmarkt. De
toekomstige bewoners kochten hun woning
rechtstreeks van de private ontwikkelaar
aan de door hem autonoom vastgelegde
marktprijs. De voorafgaandelijk vastgelegde
grondprijs van hun kavel werd betaald aan
IGEMO.

RECHT VAN OPSTAL

FASE 2.2

Prijs, architectuur en kwaliteit van de
woning zijn autonoom bepaald door de
private partner. Woningen (zonder
grondaandeel ) zijn marktconform verkocht.

Vooropgestelde duurzaamheids- en
kwaliteitsambities zijn tijdens bouwfase
aangepast in functie van rendement
ontwikkelaar.

Igemo als grondenbank



GROND

De andere kavels werden door IGEMO onder
de marktprijs verkocht onder voorwaarden.
Een optie tot wederinkoop werd voorzien
om te vermijden dat de kavels nadien aan
marktprijs werden doorverkocht.

VERKOOP KAVELS ONDER VOORWAARDEN

FASE 2.2

Door te werken met een architectenpool
werden de bewoners gedeeltelijk ontzorgd. De
stap naar zelf een woning bouwen werd
daardoor makkelijker. Het woonerf blijft een
mooi samenhangend geheel.

Kopers hebben een bepaald budget. De
goedkopere grondprijs maakte het mogelijk de
woning duurder af te werken.

Ondertussen werden reeds woningen aan
marktprijs doorverkocht. De volgende generatie
kopers hebben dus geen voordeel meer van de
initieel goedkopere grondprijs.

Igemo als grondenbank



GROND LOKALE GRONDENBANK

In kader van het onderzoek naar betaalbaar wonen
kijkt men vaak in de richting van de lokalen besturen en
IC’s. Maar ook voor hen heeft de grond een
marktconforme waarde. Met de opbrengst uit de
verkoop van panden en gronden worden andere
beleidsdoelstellingen gerealiseerd.

Ook het geven van gronden in erfpacht of een
uitgestelde lening heeft een bepalende invloed op de
eigen financiële organisatie.

Een éénduidige oplossing voor Vlaanderen is er niet.
Elke situatie dient dan ook vanuit het lokaal beleid
bekeken te worden.

Een overkoepelende ondersteuning vanuit Vlaanderen
zou de lokale besturen en IC’s stimuleren eigen
gronden en panden actiever in te zetten voor
betaalbaar wonen. Simultaan kunnen de lokale
besturen en IC’s een begeleidingstraject uitzetten voor
private grondeigenaars die bereid zijn hun gronden ter
beschikking te stellen voor betaalbaar wonen.
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GROND

Op de vastgoedmarkt wordt de grondprijs wordt bepaald door
de ligging en het ontwikkelpotentieel.

Hoe meer woonentiteiten mogelijk zijn, hoe meer de grond
waard is. Het opleggen van stedenbouwkundige lasten
verlaagd dan weer de aankoopwaarde van de grond.

Wat als de grondprijs onafhankelijk bepaald is van het aantal 
bouwlagen en afhankelijk is van een maatschappelijke 
meerwaarde?

Figuur Departement Omgeving
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GROND

Figuur Departement Omgeving

SAMENWERKING MET PrIVATE PARTNERS

MAATSCHAPPELIJKE

MEERWAARDE 

DUURZAAMHEIDSASPECTEN

IGEMO wil voor de laatste fase van het woonproject
Papenhof maximaal inzetten op betaalbare woningen
voor zij die het moeilijk hebben op de private koop- en
huurmarkt.

We rekenen voor het bouwen en financieren op een
samenwerking private stakeholders.

Uit scenario onderzoek blijkt dat een vaste grondprijs
maar een beperkt aandeel heeft in de uiteindelijke
projectkost. Belangrijk in de samenwerking met private
partners is dat vooraf een duidelijk en verankerd kader
bepaald is waarbinnen iedereen zijn expertise en
verantwoordelijkheid kan opnemen.

Besparing btw

AMBITIES

OPEN RUIMTE

INFRASTRCUTUUR

PARKEREN

DOELGREOP

BETAALBAA R



GOVERNANCE

Welke IMPACT HEEFT DE REGELGEVING van de 

vergunningverlenende overheid OP DE

UITEINDELIJKE BETAALBAARHEID?



Figuur Departement Omgeving

GOVERNANCE MECHELEN

Voor de ontwikkeling van Papenhof fase 3 dienen we
rekening te houden met drie regelgevingen.

Vanuit deze regelgevingen bekijken we welke regels
invloed hebben op de uiteindelijke betaalbaarheid van de
woonentiteiten.



GOVERNANCE RUP PAPENHOF

Hoe toekomstbestending is het RUP vandaag nog?

• De basisprincipes zijn nog steeds actueel
• Ondertussen is het woonlandschap wel sterk geëvolueerd.

Kunnen we binnen de huidige regelgeving een toekomstbestendig en 
betaalbaar woonprogramma realiseren?

• Is een nieuw RUP nodig? Wat zijn de risico’s?

• VCRO laat toe om via een vereenvoudigde procedure af te wijken 
van verouderde inrichtingsvoorschriften van een gemeentelijk RUP

In samenspraak met Stad Mechelen is beslist om een masterplan voor de 
laatste fase te laten opmaken en te onderzoeken of een beter ruimtelijk 
rendement mogelijk is die tevens de maatschappelijke meerwaarde voor de 
buurt vergroot.  



GEBRUIKERS

WIE is onze doelgroep?

Wat is betaalbaar wonen voor hen?



GEBRUIKERS

GEBRUIKERS

Het grootste deel van het woongebied Papenhof is uitgevoerd en
omvat enkel ééngezinswoningen. De laatste te ontwikkelen fase
voorziet volgens de voorschriften parkappartementen met
minstens twee kamers en buitenterrassen in loggia-vorm. De
kostprijs voor dit soort appartementen is heel hoog.

De huidige context waarin we wonen is de laatste jaren sterk
veranderd. De toename van de vergrijzing, steeds meer
éénouder- en éénpersoonshuishoudens, de vergrijzing en de
vereenzaming zorgt dat we voor de ontwikkeling van deze fase
willen nadenken voor wie IGEMO deze laatste fase wil bouwen.

Het structureel tekort aan betaalbare woningen en de
klimaatveranderingen vragen om een andere manier van kijken
naar ruimte voor wonen.

Als aanvulling op de vorige fases (ééngezinswoningen) wil IGEMO
met de laatste fase van dit woonproject focussen op compact,
veranderingsgericht en betaalbaar wonen zonder verlies aan
woon- en levenskwaliteit.

RUP PAPENHOF ANNO 2025

TOTAL COST OF LIVING



GEBRUIKERS
Referentie INKOMSTEN VERPLEEGKUNDIGE

Referentie inkomsten BOUWVAKKER

Info: Jobat – december 2025

Wie is onze doelgroep?

• Bovenste deel van Q2

• Q3

Wat verdienen zij en wat kunnen zij spenderen voor
huisvesting?

Hoe zit het met de vervoersarmoede in deze categorieën?

Naast het faciliteren van betaalbare woningen wil IGEMO
ook inzetten op het stimuleren van deelmobiliteit. Dit om de
total-cost-of-living nog verder naar beneden te krijgen en de
levenskwaliteit dan deze doelgroepen te verhogen.

TOTAL COST OF LIVING



GEBRUIKERS

Wat kunnen onze gebruikers betalen indien ze zouden kopen?

Info: Immotheker – december 2025

HUURMARKtkoopMARKt

Info: Immoweb – december 2025

WOONBUDGET



GEBRUIKERS

Een gemiddelde auto kost in Vlaanderen €650–750 per maand.

Dat is inclusief:

• Afschrijving (€150–400)

• Verzekering (€60–150)

• Verkeersbelasting (€20–80)

• Onderhoud & herstellingen (€75–150)

• Brandstof (€80–300)

• Keuring (€10–15)

• Parkeren (in steden €50–200)

• Gemiddeld: €8.000–9.000 per jaar.

Bij grotere of luxewagens kan dit oplopen. Met een aftandse 2dehands
rijden is goedkoper. Beide zijn niet vergelijkbaar met autodelen.

1. Stadsrijder – 5.000 km/jaar

• Eigen auto: ~€8.000 per jaar

• Deelauto (Cambio, 2x per week): ~€3.500 per jaar

• Besparing: ± €4.500/jaar (55%)

2. Gematigde rijder – 10.000 km/jaar

• Eigen auto: ~€9.500 per jaar

• Deelauto (Cambio/Dégage, 3x per week): ~€6.800 per jaar

• Besparing: ± €2.700/jaar (28%)

3. Veelrijder – 20.000 km/jaar

• Eigen auto: ~€12.000 per jaar

• Deelauto: vaak duurder dan eigen auto

• Hier blijft een eigen wagen voordeliger.

EIGEN WAGEN DEELWAGEN

MOBILITEITSBUDGET



GEBOUW

WELKE IMPACT HEEFT CIRCULAIR EN 

VERANDERINGSGERICHT BOUWEN OP DE 

BETAALBAARHEID?



GEBOUW compact BOUWEN

Compactheid zorgt voor meer open ruimte.
Door deze ruimte (semi)publiek in te zetten,
ontstaat er een maatschappelijke meerwaarde
zowel voor bewoners als omwonenden.

VERSNIPPERING GROENE RUIMTE
Inzetten op GROTERE GROENE RUIMTE

BOUWBLOK AFWERKEN

KWALITATIEVE VERBLIJFSRUIMTE 

GROEN

BLAUWE 

SLINGER 

VERGROTEN

RUP PAPENHOF
Scenario onderzoek



GEBOUW COMPACT BOUWEN

Inzetten op gemeenschappelijke
flexibele ruimtes verhoogt de sociale
contacten.

Doorwaadbaarheid op de juiste
plaatsen zorgt voor inbedding in de
bestaande omgeving.

GELIJKVLOERS

VERDIEPING



GEBOUW VERANDERINGSGERICHT BOUWEN

Door het gebouw te zien als een
eenvoudige structureel geheel en te
werken met invulwanden kunnen
woonentiteiten op maat van de
bewoners ingedeeld worden.

Een goeddoordachte plaatsing van
kanalen en technieken is nodig om een
antwoord te kunnen bieden op de
flexibiliteit.

Losmaakbaarheid van diverse
onderdelen maken hergebruik in een
latere fase makkelijker.

Keuze voor duurzame materialen
vergroot de levensduur en zorgt voor
een lagere TCO op langere termijn.

BASISSTRUCTUUR

invulwanden

BUNDELEN TECHNIEKEN



GEBOUW VERANDERINGSGERICHT BOUWEN

Binnen een zelfde bouwvolume zijn
verschillen in aantal woonentiteiten
mogelijk.

Grondprijs onafhankelijk maken van
aantal woonentiteiten.

Hoe ga je om met de parkeernorm?

+ Stimuleren van deelmobiliteit

+ Minder parkeerdruk op omgeving.

MAXIMALE INDELING

VARIABEL IN grootte

DIFFERENTIATIE IN ORIENTATIE



GEBOUW STEDENBOUWKUNDIGE VERORDENING

De kostprijs van een ondergrondse
parkeerplaats weegt hard door op de
projectkost.

Onze doelgroep zijn vooral bewoners
die geen eigen wagen hebben. Het
koppelen van een parkeerplaats aan
een woonentiteit zorgt mee voor de
onbetaalbaarheid van een
woonentiteit.

Parkeerbeleid voor eigen wagen
aanpassen door individueel gebruik en
parkeren als een aparte dienst te zien.



GELD

IMPACT GRONDPRIJS ?

IMPACT SAMENSTELLING VAN BEWONERS ?



GELD

Tijdens het scenario onderzoek is aan de hand van het
rekenmodel opgemaakt door Deloitte de impact van het
grondaandeel en de samenstelling van de bewoners afgetoetst.

Het rekenmodel geeft een mooie inzicht van de te verwachten
rendementen voor de financieringsmarkt evenals voor de
coöperatie en bewoner zelf.

In een eerste analyse is onderzocht wat de impact is indien de
grond in erfpacht gegeven wordt ipv de grond in volle
eigendom te nemen.

In een tweede analyse is onderzocht wat de impact is op het
beoogde rendement wanneer de samenstelling van de type
bewoners anders is.

Rekenmodel impact



REKENMODEL IMPACT 

AANKOOP versus ERFPACHT

GELD



GELD REKENMODEL IMPACT 

TYPE BEWONERS
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