
Voorstelling krotspot-methodiek
Werkgroep Private Huurmarkt

4 mei 2010
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Werken aan woonkwaliteit
Vlaamse Wetgeving

- Oorspronkelijk decreet houdende de Vlaamse 
Wooncode:
- 15 juli 1997

- Kamerdecreet:
- 4 februari 1997

- Heffingsdecreet:
- 22 december 1995

- “De grondwet voor het woonbeleid in Vlaanderen”
(bron www.bouwenenwonen.be, website Vlaamse overheid rond 
wonen)
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� Ongeveer 220.000 woningen, meer huurwoningen dan 
eigenaars-bewoners

� Hoge woondichtheden, veel appartementen (58% tov 38%  
eengezinswoningen) en gesloten bebouwing

� Relatief hoog percentage sociale woningen (11%), ve elal in 
bepaalde gebieden geconcentreerd

� Hoge en sterk stijgende prijzen voor gronden en won ingen

� Verkrotting, met concentratie in buurten waar ook de  
kansarmoede hoog is 

Uitdagingen voor het beleid
Woonpatrimonium Antwerpen
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� Veel alleenstaanden (46% van de huishoudens),  voorn amelijk 
senioren en jonge mensen 

� Meer kwetsbare groepen:
- Allochtonen, illegalen, mensen die door een ander OCMW gesteund 

worden maar in Antwerpen een woning zoeken 
- kansarmen t.o.v. rest van Vlaanderen in Antwerpen: gemiddeld inkomen 

lager en de werkloosheid hoger

� Minder kapitaalkrachtige bevolking weerspiegelt zic h ook in:
- Verhouding eigenaars en huurders: minder eigenaars-bewoners dan 

elders in Vl.
- Vraag naar sociale woningen: nog steeds 8000 gezinnen op de wachtlijst

� Jonge gezinnen met kinderen trekken nog steeds weg uit de stad

Uitdagingen voor het beleid: bevolking
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Financieel kader

- financiële middelen
- Federaal Grootstedenbeleid 2004 – 2007
- Jaarlijks herbekeken en geëvalueerd

- Kosten
- Loonkost
- Werkingsmiddelen 
- Overhead-kosten
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Krotspot: 
historische groei

mei 2004:  
start als proefproject in Atheneumbuurt met financiële middelen van
Federaal Grootstedenbeleid
Team: architect en maatschappelijk werker

december 2004:  
positieve tussentijdse evaluatie zet licht op groen voor verderzetting
project 
Team: architect,  maatschappelijk werker en technische onderzoekers

mei 2005:
Krotspotteam actief deel van stedelijke woondienst 
Team: technisch onderzoekers, maatschappelijk werker, administratieve
ondersteuning, project-coördinator

2005-2008:
Eerste projectgebied, Antwerpen-Noord wordt volledig gescreend
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Krotspot: 
historische groei

Werken aan woonkwaliteit: twee methodieken

- Eerst op basis van aanvragen (binnen woondienst):
- Onderzoeken ongeschikt/onbewoonbaarheid

- Sinds 2004 pro-actief met behulp van 
- “krotspotmethodiek”

- Sinds 2008
- “krotspotmethodiek” geïntegreerd in procedure 

ongeschikt/onbewoonbaarheid
- Sinds 2009

- Een nieuw bedrijf: Samen Leven
- 2010 en toekomst…

- Een integrale pand-aanpak (in ontwikkeling) 
(Bouwovertredingen in combinatie met woonkwaliteit)
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Krotspot:
praktisch

het team toetst alle huurwoningen in het 
projectgebied aan minimale veiligheids- en 

kwaliteitnormen, zoals bepaald in de Vlaamse 
Wooncode
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Krotspot:
praktisch

Werken aan woonkwaliteit 
- de Vlaamse Wooncode 

praktisch
- minimale veiligheidsnormen
- minimale kwaliteitnormen

- aandachtspunten
- sanitair
- verwarming

- verlichting
- verluchting
- stabiliteit
- toegankelijkheid
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Krotspot:  
doelstellingen

- verbeteren woonkwaliteit stad
- pro-actief
- kwaliteit huurwoningen verbeteren
- systematisch

- strijd tegen verkrotting, leegstand en 
verwaarlozing

- dienstverlening 
- gratis
- informatie en advies aan burger
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Krotspot:
Methodiek

- Gebiedsgerichte aanpak => hotspot–analyse
(<-> klachten en meldingen) 

- Keuze projectgebied obv aantal dossiers OGO in een wijk + 
aansluiting vorige wijken

- Bekendmaking project: huurder en eigenaar

- Alle huurwoningen screenen: minimale kwaliteit- en 
veiligheidsnormen

- Technische gebreken?
informeren eigenaar + verzoek tot herstellen gebreken

- opvolging
(krotspot en/of OGO-werking)
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Krotspot:
Methodiek

- Dienstverlening:
Woonkantoren

Saneringscontract
Conformiteitsattest

- Repressief:

opstarten procedure ongeschikt en/of 
onbewoonbaarverklaring

opvolging

Krotspot / woonkwaliteit - een geïntegreerd geheel
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Krotspot:
projectgebieden

Antwerpen-Noord

Borgerhout

Deurne
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Krotspot:
Enkele vaststellingen

- Goed onthaal zowel bij eigenaars als huurders
- Laag percentage ‘geen toegang’

- Hoog oplossingspercentage
- Verhoging woonkwaliteit
- Complementair met eerder repressieve aanpak van 

Vlaamse Wooncode
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Resultaten 1 e projectgebied 
Antwerpen-Noord

Aantal bezochte panden / wooneenheden:

Cijfers vanaf start project 
tot en met 30 april 2010
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Resultaten 1 e projectgebied 
Antwerpen-Noord

Aantal huisbezoeken + hercontroles: 

Cijfers vanaf start project 
tot en met 30 april 2010
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Resultaten 1 e projectgebied 
Antwerpen-Noord

Oplossingspercentage alle gebieden, KRO

82,63%

11,51%

5,85% Kwaliteit OK na stappen KRO

Overdracht naar OGO

Procedure OGO bezig
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Resultaten 1 e projectgebied 
Antwerpen-Noord

Overzicht beslissingen KRO

Cijfers vanaf start project 
tot en met 30 april 2010
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Resultaten 1 e projectgebied 
Antwerpen-Noord
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Krotspot:
Antwerpen Noord
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Stand van zaken
mei 2010

- Antwerpen-Noord is volledig afgerond 
(enkel opvolging)

- In volgende buurten is het krotspotteam nu actief:
- Borgerhout intra-muros
- Deurne-Noord, Kronenburgwijk
- Studentenbuurt (KIS-project)
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Project KIS: 
krotspot in de studentenbuurt 
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KIS-project:
Afbakening nieuw gebied

Studentenbuurt = 
gebied tussen 

paardenmarkt - Italiëlei -

Lange Nieuwstraat - Minderbroedersrui
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KIS-project:
Planning en Timing 

Timing

Opstart project: 28 januari 2010

Voorbereidende fase: 5 februari 2010 – 16 april 2010

Intern startmoment: 20 april 2010 

Screening KIS: 21 april 2010 – juni 2010

Tussentijdse evaluatie: 3 juni 2010

Eindevaluatie: eind juni – begin juli 2010

Voortgang KIS: half september 2010

Start van het project in de Vekestraat
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Screening KIS

Screening KIS � Krotspot

1. Screening woonkwaliteit
2. Screening bouw
3. Screening kwaliteitslabel
4. Ambtshalve afleveren conformiteitsattest 
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1. Screening woonkwaliteit
- obv Vlaamse Wooncode
- obv Kamerdecreet

2. Screening bouw
- obv Vlaamse codex ruimtelijke ordening 
- obv Antwerpse bouwcode

Welke inbreuken?

- functiewijzigingen
- wijzigingen van het aantal woongelegenheden 

Screening KIS

33

3. Screening kwaliteitslabel

Doel?
Primair
Alle studentenkamers worden in een centrale database opgenomen en 
krijgen een kwaliteitslabel toegekend.

Secundair
In Antwerpen geen regelgeving rond brandveiligheid in studentenkamers.

Criteria kwaliteitslabel?
Criteria nog niet volledig bepaald

Waarop screenen we dan?

Screening KIS
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VRAGEN AAN HUURDER  
 Eigenaar werkt met een modelhuurcontract van Stuvant / Kotweb   
 Student/huurder weet niet welk soort contract hij heeft   
 Internetaansluiting mogelijk    
    
BRANDVEILIGHEID  
KAMER  
 rookdetector aanwezig in kamer   
 brandveilige deuren (RF-waarde stempel in deur)   
TRAPPENHAL / GANG    
 evacuatieschema aanwezig   
 snelblustoestel aanwezig in trappenhal / gang   
   zo ja, waar ?  
 veiligheidssignalisatie brandblustoestel aanwezig   
 veiligheidsverlichting aanwezig in trappenhal / gang   
 veiligheidssignalisatie trappenhal / gang aanwezig   
 rookdetector aanwezig in trappenhal / gang   
 veiligheidsverlichting aanwezig aan nooduitgang/centrale uitgang   
 veiligheidssignalisatie uitgang aanwezig   
KEUKEN    
 snelblustoestel aanwezig in keuken   
 veiligheidssignalisatie brandblustoestel aanwezig   
 rookdetector aanwezig in keuken   
 branddeken aanwezig in gemeenschappelijke keuken   
 brandveilige deuren (RF-waarde stempel in deur)   
    
AFTOETSLIJST AFVAL  
 Afgesloten afvalruimte aanwezig   
 Afvalcontainer 240 liter aanwezig   
 Afvalkalender aanwezig   
    
GOED AFSLUITBARE DEUR  
 De kamer zelf heeft een goed afsluitbare deur   
 De voordeur van het pand is goed afsluitbaar   

 

Screening KIS
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Screening KIS

4. “Ambtshalve” afleveren conformiteitsattest

Wanneer afleveren?
Woonkwaliteit OK + geen stedenbouwkundige inbreuken vastgesteld

(of stedenbouwkundige inbreuk is verjaard) 

* keuringsattesten gas en elektriciteit blijven verplicht voor toekenning! 

(In Stad Antwerpen)

* vraag aan eigenaar of hij Energie Prestatie Certificaat heeft

(geen voorwaarde voor toekenning CA)

=> opvolging gebeurt door bestuurlijke handhaving 
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Stad en Wonen:
werken aan woonkwaliteit

- de Vlaamse Wooncode praktisch
- minimale veiligheidsnormen
- minimale kwaliteitnormen

- aandachtspunten
- sanitair
- verwarming
- verlichting
- verluchting (CO-gevaar)
- stabiliteit
- toegankelijkheid
- oppervlakte
- leegstand
- verwaarlozing
- vocht
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Krotspot-methodiek

Vragen?
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Meldingen en vragen over woonkwaliteit

- Woonkantoren: eerste aanspreekpunt voor 
bewoners

- Via mailbox: woonkwaliteit@stad.antwerpen.be
(diensten)
- Doel: 

- alle vragen centraliseren
- doorsturen naar juiste persoon 
- sneller feedback geven

- Voorwaarden: 
- Zo concreet mogelijke omschrijving van probleem
- Contactgegevens van bewoners (voor plaatsbezoek)

40

Woonbegeleiding: 
Contactgegevens

Woonbegeleiding:
Fanny Degraeve
Afdelingshoofd Sociale Interventie
Fanny.Degraeve@stad.antwerpen.be

Lien Van Schel
Coördinator Begeleiding
tel.: 03 338 37 72

Lien.VanSchel@stad.antwerpen.be
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Contactgegevens

Katleen Janssens
Afdelingshoofd Bestuurlijk Handhaving/
Programmaleiding pandkwaliteit
Katleen.janssens@stad.antwerpen.be

Administratieve procedure Handhaving
Annemie Verlent 
Coördinator Pandhandhaving

tel.: 03 338 37 34
Annemie.verlent@stad.antwerpen.be
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Contactgegevens

Bart Velleman
Afdelingshoofd Stadstoezicht
Bart.Velleman@stad.antwerpen.be

Jessy Van der werff
Expert woonkwaliteit
Tel.:  03 338 64 36 
jessy.vanderwerff@stad.antwerpen.be

Meldingen woonkwaliteit en vragen over stand van zaken dossiers:
woonkwaliteit@stad.antwerpen.be


