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Afwijkingen van stedenbouwkundige voorschriften en de zonevreemdheidsregels Roel Meeus

▪ Vergunningsplicht voor bepaalde stedenbouwkundige handelingen (art. 4.2.1 VCRO)
▪ Overeenkomstig de stedenbouwkundige en verkavelingsvoorschriften (art. 4.3.1, §1, 1° VCRO)

“§ 1. Een vergunning wordt geweigerd : 1° als het aangevraagde onverenigbaar is met:

a) stedenbouwkundige voorschriften, voor zover daarvan niet op geldige wijze is  afgeweken;

b) verkavelingsvoorschriften inzake wegenis en openbaar groen;

c) andere verkavelingsvoorschriften dan deze die vermeld zijn onder b), voor zover de verkaveling niet ouder is dan vijftien jaar op het 
ogenblik van de indiening van de vergunningsaanvraag, en voor zover van die verkavelingsvoorschriften niet op geldige wijze is afgeweken;

d) een goede ruimtelijke ordening;”

▪ Afwijkingen van stedenbouwkundige voorschriften
➢ Vier categorieën

1. Afwijkingsmogelijkheden (art. 4.4.1 tot 4.4.9/1 VCRO)
2. Basisrechten voor zonevreemde constructies (art. 4.4.10 tot 4.4.22 VCRO)
3. Zonevreemde functiewijzigingen (art. 4.4.23 VCRO)
4. Planologische attesten (art. 4.4.24 – 4.4.29 VCRO)

➢ Geen systematische onderzoeksplicht vergunningverlenende overheid, maar wel motiveringsplicht als 
uitdrukkelijke en ondubbelzinnige vraag tot afwijking wordt afgewezen

I. Vergunningsplicht
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A. Beperkte afwijkingen (art. 4.4.1 VCRO)
B. Stabiliteitswerken (art. 4.4.2 VCRO)
C. Afwerkingsregel (art. 4.4.3 VCRO)
D. Sociaal-cultureel of recreatief medegebruik en tijdelijk gebruik in afwachting van de realisatie van een 

bestemming (art. 4.4.4 VCRO)
E. Medegebruik inzake natuurschoon (art. 4.4.5 VCRO)
F. Beschermde monumenten, stads- en dorpsgezichten en landschappen (art. 4.4.6 VCRO)
G. Handelingen van algemeen belang (art. 4.4.7, 4.4.7/1, 4.4.8 VCRO)
H. Handelingen in industriegebied (art. 4.4.8/1 VCRO)
I. Stallen voor weidedieren (art. 4.4.8/2 VCRO)
J. Handelingen in ontginningsgebieden (art. 4.4.8/3 VCRO)
K. Handelingen ressorterend onder voorschriften van een gewestplan (art. 4.4.9 VCRO)
L. Handelingen ressorterend onder voorschriften van een bijzonder plan van aanleg dat ouder is dan vijftien 

jaar (art. 4.4.9/1 VCRO)

II. Afwijkingsmogelijkheden (art. 4.4.1 VCRO tot 4.4.9/1 VCRO)

Afwijkingen van stedenbouwkundige voorschriften en de zonevreemdheidsregels
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▪ Wanneer de aanvraag volgens de toepasselijke voorschriften niet kan worden vergund
➢ Art. 4.4.1 VCRO enkel rechtsgrond indien voorschriften niet in een eigen afwijkingsregeling voorzien of de 

toepassingsvoorwaarden daarvan niet vervuld zijn
RvVb 6 november 2018, nr. RvVb/A/1819/0275; RvVb 11 december 2018, nr. RvVb/A/1819/0407; RvVb 26 februari 
2019, nr. RvVb/A/1819/0664

▪ Na voorafgaand openbaar onderzoek (gewone vergunningsprocedure)
▪ Type voorschriften is ruim (definitie stedenbouwkundig voorschrift ov. art. 1.1.2, 13° VCRO)…
▪ … doch als afwijkingsmogelijkheid restrictieve interpretatie

➢ Geen afwijkingen die afbreuk doen aan de essentiële gegevens van het plan of omgevingsvergunning voor het 
verkavelen van gronden, niet onbestaanbaar met de door dat plan beoogde ruimtelijke ordening en de 
stedenbouwkundige inrichting van het betrokken gebied 
RvVb 3 mei 2016, nr. RvVb/A/1516/1040; RvVb 21 januari 2014, nr. A/2014/0072

➢ Exhaustieve toelatingen: enkel afwijkingen met betrekking tot de perceelsafmetingen, de afmetingen en de 
inplanting van constructies, de dakvorm en de gebruikte materialen 

➢ Niet-exhaustieve uitsluitingen: niet mogelijk voor (i) de bestemming; (ii) de maximaal mogelijke 
vloerterreinindex; (iii) het aantal bouwlagen

A. Beperkte afwijkingen (art. 4.4.1 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Wanneer heeft een voorschrift betrekking op de bestemming van een gebied?
➢ Bouwvrije stroken: bestemmings- dan wel inrichtingsvoorschriften?

▪ Decreetgever: inrichtingsvoorschrift 
▪ Maar discussie in de rechtspraak: traditionele zienswijze = bestemmingsvoorschrift

▪ Bouwvrije voortuinstrook (RvVb 21 januari 2014, nr. A/2014/0046), voorbouwlijn (RvVb 14 april 2015, nr. 
A/2015/0230), minimumafstand tot de perceelsgrenzen (RvS 9 december 2003),…

▪ RvVb veranderde (even) geweer van schouder...
▪ Artikel 11, § 3 stedenbouwkundige verordening van de stad Mechelen: nieuwbouw of herbouw van een pand in halfopen 

bebouwing slechts toegestaan indien een minimale zijtuinstrook van 3m werd voorzien (RvVb 29 mei 2018, nr. 
RvVb/A/1718/0929)

➢ Kijken naar concrete inhoud van het betreffende voorschrift
➢ Inrichtingsvoorschrift: afstandsregel die kadert in het opzet om voldoende oppervlakte voor een comfortabele huisvesting 

te waarborgen en die derhalve in wezen een voorschrift vormt met betrekking tot de inplanting van de constructies
➢ Uitspraak vreemde eend in de bijt, want…

▪ ... recente rechtspraak bevestigt opnieuw traditionele zienswijze: bestemmingsvoorschrift
▪ Afwijking niet toepasbaar op buitentrap in een bouwvrije zijtuinstrook (RvVb 15 oktober 2019, nr. RvVb-A-1920-0171)

▪ Discussie ontweken door aanvraag af te doen als niet-beperkt, waardoor discussie niet langer relevant was (RvVb 25 
juni 2019, nr. RvVb-A-1819-1150)

A. Beperkte afwijkingen (art. 4.4.1 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Vergunningverlenende overheid beoordeelt het beperkt karakter van de gevraagde afwijking
➢ Afgeleid uit de concrete motieven van de bestreden beslissing

RvVb 27 oktober 2015, nr. RvVb/A/1516/0154
«In tegenstelling tot wat de verwerende partij voorhoudt, kan het beperkt karakter van de afwijking op de stedenbouwkundige
voorschriften niet afgeleid worden “uit het geheel van de toepasselijke stedenbouwkundige voorschriften en het voorwerp van de
aanvraag”. Het beperkt karakter van de afwijking moet afgeleid kunnen worden uit de concrete motieven van de bestreden
beslissing.”

➢ Loutere vaststelling dat een afwijking gebruikelijk is, volstaat niet om een afwijking te beschouwen als een 
beperkte afwijking

RvVb 14 maart 2012, nr. A/2012/0094
“In de bestreden beslissing wordt niet beoordeeld of het gevraagde kan beschouwd worden als een “beperkte” afwijking”.
De verwerende partij verleent de vergunning omdat het “gebruikelijk” zou zijn om op grond van artikel 4.4.1 VCRO een
afwijking toe te staan voor dakterrassen naar bouwdiepte. Dit motief druist in tegen artikel 4.4.1, § 1 VCRO”

➢ Combinatie van verschillende gevraagde afwijkingen kan maar hoeft niet mee te brengen dat er geen sprake 
meer is van een beperkte afwijking

RvVb 16 april 2019, nr. RvVb/A/1819/0854

“Het gegeven dat er een cumulatie is van afwijkingen op stedenbouwkundige voorschriften betekent niet automatisch een
schending van artikel 4.4.1 VCRO. Wel is de Raad van oordeel dat meerdere afzonderlijke afwijkingen ertoe kunnen leiden
dat het toepasselijke GRUP en de Bouwcode worden uitgehold. De verzoekende partij toont echter niet aan dat louter door de
cumulatie van afwijkingen in casu afbreuk wordt gedaan aan de essentiële gegevens van het toepasselijke GRUP en van de
Bouwcode.”

A. Beperkte afwijkingen (art. 4.4.1 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Vergunningverlenende overheid heeft discretionaire bevoegdheid
➢ Hoeft niet te motiveren waarom zij geen afwijking toestaat (tenzij aangevraagd)

RvVb 16 april 2020, nr. RvVb/A/1920/0733

➢ Afwijking kan worden toegekend, ook al wordt ze niet uitdrukkelijk gevraagd
RvVb 6 augustus 2019, nr. RvVb/A/1819/1269

➢ Geen actieve onderzoeksplicht: er dienen voldoende duidelijke gegevens te zijn waaruit kan blijken dat toepassing 
verantwoord is

RvVb 24 juni 2014, nr. A/2014/0449

▪ Beoordeling verenigbaarheid met goede ruimtelijke ordening geldt onverkort
➢ De maatstaf voor de beoordeling of een afwijking al dan niet beperkt is in de zin van artikel 4.4.1 VCRO, is het betrokken 

stedenbouwkundig voorschrift en de discrepantie van de aanvraag daarmee, en niet de inpasbaarheid van het aangevraagde 
in de omgeving

RvVb 2 juli 2019, nr. RvVb-A-1819-1182

➢ Onverenigbaarheid van het aangevraagde met een goede ruimtelijke ordening is een determinerend weigeringsmotief dat een 
weigering op zich kan dragen, zodat geen openbaar onderzoek meer vereist is met toepassing van artikel 4.4.1 VCRO

RvVb 15 oktober 2019, nr. RvVb/A/1920/0171; RvVb 6 september 2016, nr. RvVb/A/1617/0035

A. Beperkte afwijkingen (art. 4.4.1 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Sommige handelingen worden niet als afwijkend beschouwd, tenzij de voorschriften ze uitdrukkelijk verbieden (art. 4.4.1, 
§2 VCRO)

“1° de plaatsing van fotovoltaïsche zonnepanelen of zonneboilers geïntegreerd in het dakvlak;
2° de creatie van een zorgwoning in de zin van artikel 4.2.4;
3° het aanbrengen van isolatie aan de buitenzijde van een woning met een dikte van ten hoogste 26 centimeter.”

▪ Sommige handelingen niet in strijd geacht met voorschriften van het gewestplan, APA’s, gewestelijke of provinciale RUP’s
en meer dan vijftien jaar oude verkavelingen (art. 4.4.1, §3 VCRO)

“1° onderhoudswerken aan een hoofdzakelijk vergunde constructie;
2° handelingen die vrijgesteld zijn van de vergunningsplicht voor stedenbouwkundige handelingen, op voorwaarde dat de op het perceel 
aanwezige gebouwen of constructies hoofdzakelijk vergund zijn.”
➢ Niet van toepassing op gemeentelijk RUP of BPA, maar gemeenteraad kan in een gemeentelijke stedenbouwkundige verordening de 

lijst vaststellen van de BPA’s, gemeentelijke RUP’s en minder dan vijftien jaar oude verkavelingen, of delen ervan, waarbinnen deze 
handelingen niet als strijdig met de voorschriften worden beschouwd

➢ Met uitzondering van onderhoudswerkzaamheden worden handelingen waarvoor geen vergunning is vereist, niet geacht in strijd te zijn 
met de voorschriften, tenzij de voorschriften dergelijke handelingen uitdrukkelijk en specifiek beperken of verbieden
(!) Hieruit volgt niet dat de functiewijziging zelf geen vergunningsplichtige handeling meer is en mee de basis kan vormen voor een herstelvordering 

Cass. 18 januari 2019, nr. N-20190118-2 (C.18.0207.N)

A. Beperkte afwijkingen (art. 4.4.1 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Voorwaarden (§1)
▪ De stabiliteitswerken moeten gericht zijn op het herstel in de oorspronkelijke staat

➢ Dus niet: ingrijpende verbouwingswerken of (zelfs niet-ingrijpende) volumewijzigingen

▪ Ten behoeve van een bestaande, hoofdzakelijk vergunde en niet-verkrotte constructie
▪ Vereenvoudigde vergunningsprocedure (geen openbaar onderzoek)

▪ Aankoopplicht voor het Vlaams Gewest (§2)
▪ Indien deze vergunning in laatste administratieve aanleg wordt geweigerd
▪ Inclusief alle op dat perceel vergunde of als vergund te beschouwen constructies
▪ Eigenaar moet het departement Omgeving in kennis stellen van zijn wil om dit recht te gebruiken

➢ Via een beveiligde zending met lijst van documenten (zie besluit Vlaamse Regering 5 juni 2009)
➢ Termijn: 1 jaar vanaf de betekening van de weigering in laatste administratieve aanleg

▪ Aan de verkoopwaarde van het goed op het ogenblik van de weigering of een grondenruil d.m.v. de 
Vlaamse Grondenbank (mits instemming van de eigenaar)

B. Stabiliteitswerken (art. 4.4.2 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Voor het bouwen van een eengezinswoning op een perceel dat niet voor woningbouw is bestemd onder volgende 
cumulatieve voorwaarden:

“1° de nieuwe woning is van:

a) hetzij het driegeveltype, in welk geval zij aangebouwd wordt bij een wachtmuur van een bestaande woning op een belendend
perceel,

b) hetzij het gesloten bouwtype, in welk geval zij gebouwd wordt op een perceel dat gelegen is tussen twee wachtmuren;

2° het perceel waarop de nieuwe woning opgericht wordt, heeft een oppervlakte van ten hoogste 650 m²;

3° het bouwvolume van de nieuwe woning bedraagt ten hoogste 1.000 m³;

4° de aanpalende bestaande woning of woningen is of zijn per 1 september 2009 op het ogenblik van de vergunningsaanvraag voor de
nieuwe woning hoofdzakelijk vergund en niet verkrot.”

▪ Onder wachtmuur wordt verstaan:
“1° een wand die op 1 september 2009 deel uitmaakt van een dubbele wand, opgetrokken op de perceelsgrens;
2° een enkele wand die reeds op 1 september 2009 is opgetrokken tot tegen de perceelsgrens, en die beschermd is door een tijdelijke 
waterafstotende bekleding.”

▪ Gewone vergunningsprocedure (openbaar onderzoek)
▪ (!) Niet in ruimtelijk kwetsbare gebieden, noch in het geval waarin een aanbouw bij de bestaande woning of 

woningen uitdrukkelijk verboden wordt door een specifiek RUP of BPA betreffende zonevreemde constructies
➢ Terugvallen op basisrechten voor (bestaande) zonevreemde constructies (zie verder)

C. Afwerkingsregel (art. 4.4.3 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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§1. Sociaal-cultureel of recreatief medegebruik
▪ In alle bestemmingszones kunnen handelingen worden vergund die gericht zijn op sociaal-cultureel of recreatief 

medegebruik, voor zover ze door hun beperkte impact de verwezenlijking van de algemene bestemming niet in het 
gedrang brengen
▪ Voor niet van de vergunningsplicht vrijgestelde handelingen verbonden met occasionele of hoogdynamische sociaal-culturele of recreatieve 

activiteiten: tijdelijke omgevingsvergunning of onder de voorwaarde dat de betrokken handelingen slechts gedurende een specifieke periode 
of op bepaalde momenten aanwezig kunnen zijn

▪ Activiteiten die omgevingsvergunning voor de exploitatie van een ingedeelde inrichting of activiteit vereisen: slechts toegestaan op 
occasionele basis

▪ Restrictieve interpretatie 
▪ Expliciet verzoek van de aanvrager, waarbij beperkte impact wordt gemotiveerd
▪ Uitsluitend voor publiek toegankelijke activiteiten (geen eigen hobby-activiteiten)
▪ Vorm van meervoudig ruimtegebruik, waarbij sociaal-cultureel of recreatief medegebruik ondergeschikt is aan de hoofdfunctie
▪ Handelingen die door hun beperkte impact de verwezenlijking van de algemene bestemming van het gebied niet in het gedrang brengen

▪ Eventueel vereenvoudigde vergunningsprocedure (zonder openbaar onderzoek), tenzij uitgesloten handeling in 
artikel 13 OVB

D. Sociaal-cultureel of recreatief medegebruik en tijdelijk gebruik in afwachting van 
de realisatie van een bestemming (art. 4.4.4 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Restrictieve interpretatie

➢ Des te restrictiever in geval van ‘hoogdynamische activiteiten’ of handelingen in ruimtelijk 
kwetsbare gebieden

RvVb 8 maart 2016, nr. RvVb/A/1516/0774
“In de mate dat het vormen van sociaal-cultureel of recreatief medegebruik toelaat in zones waar ze planologisch niet
thuishoren, is artikel 4.4.4, §1 VCRO een uitzonderingsbepaling die als dusdanig restrictief moet worden geïnterpreteerd
en toegepast. Uit de geciteerde memorie van toelichting blijkt dat voor de decreetgever de beoordeling des te strikter
moet zijn als het gaat om ‘hoogdynamische activiteiten’ of als de handelingen in ruimtelijk kwetsbare gebieden – waartoe
de op het gewestplan aangewezen parkgebieden volgens artikel 1.1.2, 10°, a), 11) VCRO behoren – worden
aangevraagd.”

D. Sociaal-cultureel of recreatief medegebruik en tijdelijk gebruik in afwachting van 
de realisatie van een bestemming (art. 4.4.4 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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§2. Tijdelijk toelaten van lawaaisporten

▪ Gebiedsaanduiding die tot “bedrijvigheid” behoort, gelegen in de havengebieden waarvan de 
bedrijfsbestemming nog niet is gerealiseerd

▪ Geen medegebruik, maar tijdelijk gebruik in afwachting van de realisatie van de bestemming

▪ Inschrijven in de cohabitatie tussen de havenontwikkeling, het natuurbehoud en de 
natuurontwikkeling in de havengebieden

▪ Voorwaarden:
“1° de vergunning wordt verleend voor een bepaalde duur;
2° het tijdelijke gebruik heeft geen of slechts een verwaarloosbare impact op de activiteiten op gronden waar de bedrijfsbestemming wel
al is gerealiseerd;
3° het tijdelijke gebruik brengt de latere realisatie van de bedrijfsbestemming niet in het gedrang.”

▪ Eventueel vereenvoudigde vergunningsprocedure (zonder openbaar onderzoek), tenzij uitgesloten 
handeling in artikel 13 OVB

D. Sociaal-cultureel of recreatief medegebruik en tijdelijk gebruik in afwachting van 
de realisatie van een bestemming (art. 4.4.4 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ “In alle bestemmingsgebieden kunnen, naast de handelingen die gericht zijn op de verwezenlijking van de 
bestemming, ook handelingen worden vergund die gericht zijn op de instandhouding, de ontwikkeling en het 
herstel van de natuur en het natuurlijk milieu en van landschapswaarden, voor zover ze door hun beperkte 
impact de verwezenlijking van de algemene bestemming niet in het gedrang brengen.”

▪ Voorwaarden:

De vergunningsaanvrager moet aantonen dat de handelingen gericht zijn op de instandhouding, 
de ontwikkeling en het herstel van de natuur en het  natuurlijk milieu en van de landschapswaarden

➢ Niet louter de omgeving ten goede komen
➢ Strekt er niet toe om de schadelijke gevolgen van een met het bestemmingsgebied strijdige activiteit te mitigeren

RvVb 17 april 2018, nr. RvVb/A/1718/0770
“De enkele vaststelling dat de aanvraag de omgeving ten goede komt, los van de vraag naar de juistheid daarvan, betekent nog niet dat de aanvraag in het
licht van artikel 4.4.5 VCRO gericht is op de instandhouding, de ontwikkeling en het herstel van de natuur en het natuurlijk milieu en landschapswaarden.
Op basis van de gegevens van het dossier kan bovendien niet ernstig betwist worden dat de aanvraag kadert in de landbouwactiviteiten van de aanvrager en
het voorzien van een verkeersveiligere doorsteek van melkvee over de Lestpolder en bijgevolg niet kadert in de instandhouding, de ontwikkeling en het
herstel van de natuur en het natuurlijk milieu en landschapswaarden. Het gegeven dat de huidige aanvraag ertoe zou leiden dat de waardevolle talud niet
over de volle breedte vertrappeld wordt volstaat niet om een toepassing van artikel 4.4.5 VCRO te verantwoorden. Artikel 4.4.5 VCRO strekt er niet toe om
de schadelijke gevolgen van een met het bestemmingsgebied strijdige activiteit te mitigeren.”

E. Medegebruik inzake natuurschoon (art. 4.4.5 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Mogelijke basis om nieuwe natuur te ontwikkelen in om het even welke 
gewestplanbestemming
➢ Nut aangevraagde in licht van doelstelling van de ontwikkeling van natuurwaarden toelichten
➢ Aantonen invulling van een ontwikkeling van de natuur en het natuurlijk milieu of van landschapswaarden en de 

noodzaak voor de ontwikkeling van de natuur en het natuurlijk milieu

▪ Vereiste van beperkte impact: discretionaire bevoegdheid van de overheid om na te gaan 
of het medegebruik inzake natuurschoon de algemene bestemming niet in het gedrang 
brengt
➢ Sinds 29 juni 2019 uitgebreid: ruimere toepassingsmogelijkheid in het kader van ruilverkavelingsprojecten met 

toepassing van de wet van 22 juli 1970 op de ruilverkaveling van landeigendommen (zelfs indien 
natuurontwikkeling een grote impact heeft)

▪ Eventueel vereenvoudigde vergunningsprocedure (zonder openbaar onderzoek), tenzij 
uitgesloten handeling in artikel 13 OVB

E. Medegebruik inzake natuurschoon (art. 4.4.5 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Art. 4.4.6, eerste lid VCRO:
“In een omgevingsvergunning betreffende een bestaand hoofdzakelijk vergunde constructie die krachtens decreet definitief of voorlopig 
beschermd is als monument, of deel uitmaakt van een krachtens decreet definitief of voorlopig beschermd stads- of dorpsgezicht 
,cultuurhistorisch landschap of archeologische site, kan worden afgeweken van stedenbouwkundige voorschriften, voor zover de betrokken 
handelingen worden geadviseerd vanuit het beleidsveld onroerend erfgoed.”
➢ Niet enkel gebouwen, maar constructies
➢ Niet enkel bestaande vergunde constructies, maar bestaande hoofzakelijk vergunde constructies

➢ Referentiepunt: de toestand zoals gekend voor de wederrechtelijk uitgevoerde werken
➢ Ook zonevreemde functiewijziging kan hierop gesteund worden

RvVb 21 april 2020, nr. RvVb/A/1920/0748
“Volledigheidshalve merkt de Raad ook op dat, in tegenstelling tot de beweringen van de verwerende partij, ook een zonevreemde
functiewijziging gesteund kan worden op artikel 4.4.6 VCRO”

▪ De aanvrager moet bewijzen dat aan de voorwaarden is voldaan
▪ Art. 4.4.6, tweede lid VCRO: afwijkingsmogelijkheid (onder voorwaarden) voor ontsluitingen, parkings, 

verhardingen, reliëfwijzigingen, ondergrondse constructies, technische constructies of onthaalinfrastructuur 
met maximale vloeroppervlakte van 100m² m.b.t. beschermde monumenten, stads- of dorpsgezichten, 
cultuurhistorische landschappen en archeologische sites

▪ Gewone vergunningsprocedure (openbaar onderzoek)

F. Beschermde monumenten, stads- en dorpsgezichten en landschappen (art. 4.4.6 
VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden



Roel Meeus

▪ Bij besluit van 5 mei 2000 heeft de Vlaamse Regering de handelingen van algemeen belang (cf. 
art. 4.1.1, 5° VCRO) limitatief opgesomd 

➢ Betrekking op openbare infrastructuur of openbare wegen, nutsvoorzieningen, infrastructuur op het grondgebied van 
meerdere gemeenten of infrastructuur ten behoeve of ten bate van de uitoefening van een openbare dienst

➢ Art. 2 Besluit limitatief opgesomde handelingen van algemeen belang

▪ Drie afwijkingsmogelijkheden: 
➢ Positieve anticipatie (art. 4.4.7, § 1 VCRO)
➢ Handelingen van algemeen belang met een ruimtelijk beperkte impact (art. 4.4.7, § 2 VCRO)
➢ Handelingen van algemeen belang in gebieden voor gemeenschaps- en openbare nutsvoorzieningen (art. 

4.4.8 VCRO)

▪ Art. 4.4.7/1 VCRO: geen toepassing meer mogelijk van art. 20 Inrichtingsbesluit voor de 
gewestplannen

▪ Discretionaire bevoegdheid, niettegenstaande handeling van algemeen belang
▪ Art. 4.4.7 VCRO: gewone vergunningsprocedure (openbaar onderzoek) – art. 4.4.8 VCRO: 

eventueel vereenvoudigde vergunningsprocedure (zonder openbaar onderzoek), tenzij uitgesloten 
handeling in artikel 13 OVB

G. Handelingen van algemeen belang (art. 4.4.7, 4.4.7/1, 4.4.8 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden



Roel Meeus

1. Positieve anticipatie (art. 4.4.7, §1 VCRO)
▪ De vergunningverlenende overheid mag (onder voorwaarden) in een vergunning voor handelingen van 

algemeen belang afwijken van stedenbouwkundige voorschriften, als zij kennis heeft genomen van de 
resultaten van het openbaar onderzoek betreffende het ontwerp van een nieuw RUP of een nieuw plan van 
aanleg waarmee de handelingen van algemeen belang verenigbaar zijn

▪ Opgelet: de vernietiging van het nieuwe plan door de Raad van State kan ook gevolgen hebben voor de 
rechtsgrondslag van de anticiperende vergunning (RvVb 30 augustus 2016, nr. RvVb/A/1516/1498)

2. Handelingen van algemeen belang in gebieden die op de gewestplannen zijn aangewezen als 
gebieden bestemd voor gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen (art. 4.4.8 
VCRO)

▪ Handelingen van algemeen belang en daarmee verbonden activiteiten (RvS 30 september 2008, 
nr. 186.673)

▪ Ongeacht de privaatrechtelijke of publiekrechtelijke status van de verzoeker of het al dan niet aanwezig 
zijn van een winstoogmerk
▪ Winstbejag ontneemt op zich het karakter van gemeenschapsvoorziening niet aan de geleverde dienstverlening 

(RvVb 4 februari 2020, nr. RvVb/A/1920/0517)
▪ Niet van toepassing in geval van (gewestelijk) RUP (RvVb 18 april 2017, nr. RvVb/A/1617/0763)

G. Handelingen van algemeen belang (art. 4.4.7, 4.4.7/1, 4.4.8 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden



Roel Meeus

3. Handelingen van algemeen belang met ruimtelijk beperkte impact (art. 4.4.7, §2 VCRO)
▪ Art. 3 Besluit bevat de handelingen in de zin van artikel 4.4.7, §2 VCRO

▪ Moet onder een van de in artikel 2 Besluit genoemde handelingen vallen
▪ Vergunningverlenende overheid moet duidelijk maken op grond van welke uitzonderingsbepaling het aangevraagde 

kan verleend worden (RvVb 18 april 2017, nr. RvVb/A/1617/0763)
▪ §1: wordt geacht van rechtswege een ruimtelijk beperkte impact te hebben (ook combinaties)

▪ Het vergunningverlenend bestuursorgaan moet nagaan of het aangevraagde binnen het materiële toepassingsgebied van § 1 
valt en, indien dit het geval is, moet zij dit uitdrukkelijk motiveren (RvVb 22 mei 2018, nr. RvVb/A/1718/0881)

▪ Behalve wanneer de omschrijving van de aangevraagde handelingen duidelijk overeenstemt met de in §1 genoemde 
handelingen (RvVb 19 maart 2019, nr. RvVb/A/1819/0750)

▪ §2: handelingen die kunnen worden geacht een ruimtelijk beperkte impact te hebben, onder bepaalde 
voorwaarden: 
▪ in concreto beoordelen of ruimtelijk functioneren van (omliggende) gebied(en) niet wordt overschreden (RvVb 13 augustus 

2019, nr. RvVb/A/1819/1298 )
▪ §3: het vergunningverlenend bestuursorgaan kan vaststellen dat een handeling die niet in § 1 of § 2 is vermeld, 

een ruimtelijk beperkte impact heeft 
▪ Organisatie projectvergadering

▪ §§ 2 en 3: op gemotiveerd verzoek van de aanvrager en na voorafgaande beoordeling door het vergunningverlenende 
bestuursorgaan (RvVb 2 mei 2017, nr. RvVb/A/1617/0815)

▪ §§2 en 3: niet in ruimtelijk kwetsbaar gebied, tenzij er geen significante gevolgen zijn voor de aard, ligging of 
oppervlakte van de handelingen op dat gebied

G. Handelingen van algemeen belang (art. 4.4.7, 4.4.7/1, 4.4.8 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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3. Handelingen van algemeen belang met ruimtelijk beperkte impact (art. 4.4.7, §2 VCRO)
▪ Te onderscheiden van de beoordeling van de verenigbaarheid met een goede ruimtelijke ordening en 

de milieuwetgeving (RvS 5 december 2019, nr. 246.279; RvVb 19 maart 2019, nr. 
RvVb/A/1819/0748)

▪ Ook van toepassing in landschappelijk waardevolle gebieden
➢ (!) Géén toets aan het esthetisch criterium (stedenbouwkundig voorschrift) zoals vervat in artikel 15.4.6.1 

Inrichtingsbesluit (RvVb 27 maart 2018, nr. RvVb/A/1718/0699; RvVb 3 april 2018, nr. 
RvVb/A/1718/0714)

G. Handelingen van algemeen belang (art. 4.4.7, 4.4.7/1, 4.4.8 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden



Roel Meeus

Windturbines
▪ Vaste rechtspraak RvVb: windturbines dienen het algemeen belang
▪ Ruimtelijk beperkte impact?

➢ Geen evidentie: Grote windturbines zijn geen handelingen die beperkt zijn vanwege hun aard of omvang 

RvVb 6 november 2018, nr. RvVb/A/1819/0268 - RvVb 19 maart 2019, nr. RvVb-A-1819-0748

➢ Beoordeling in concreto: zicht van een windturbine, tiphoogte en rotordiameter

G. Handelingen van algemeen belang (art. 4.4.7, 4.4.7/1, 4.4.8 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden



Roel Meeus

▪ Drie verschillende regimes afhankelijk van de grootte van het industriegebied:
▪ Gebieden niet groter dan 3 hectare (lid 1):

▪ Enkel ambachtelijke bedrijven of kleine en middelgrote ondernemingen
▪ Kunnen worden toegelaten in gebieden aangewezen als:

▪ Gebied voor milieubelastende industrieën of voor vervuilende industrieën op het gewestplan; of
▪ Regionaal bedrijventerrein, regionaal bedrijventerrein met openbaar karakter of regionaal bedrijventerrein, ingericht 

door de overheid
▪ Gebieden groter dan 3 hectare, maar niet groter dan 10 hectare (lid 2)

▪ De afwijkingsregeling van lid 1 kan ook worden toegepast voor deze categorie, maar slechts indien op 
minstens de helft van het gebied in kwestie al bedrijven gevestigd zijn

▪ Gebieden groter dan 10 hectare (lid 3)
▪ Enkel niet-milieubelastende regionale bedrijven
▪ Kunnen worden toegelaten op gebieden aangewezen als lokaal bedrijventerrein met openbaar karakter
▪ Bovendien moet aan één van de volgende voorwaarden zijn voldaan:

▪ Het bedrijf is geen inrichting of activiteit met een GPBV-installatie
▪ Het bedrijf ligt op minstens 30m van woongebied in de ruime zin

▪ Eventueel vereenvoudigde vergunningsprocedure (zonder openbaar onderzoek), tenzij uitgesloten 
handeling in artikel 13 OVB

H. Handelingen in industriegebied (art. 4.4.8/1 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Mogelijkheid (geen absoluut recht) tot oprichten van een hobbystal in een gebied aangewezen tot 
‘landbouw’:
▪ Voorwaarden: (§1)

▪ Er zijn geen bestaande stallingsmogelijkheden
▪ Hiervoor moet de vergunningverlenende overheid kijken of woningbijgebouwen of andere aanwezige constructies op 

het terrein kunnen worden omgebouwd/ uitgebreid tot hobbystal
▪ Afmetingen/afstand (§1, 1°-3°):

▪ De stal wordt volledig opgericht binnen een straal van 50m van een hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte 
residentiële woning of bedrijfswoning;

▪ De stal heeft een maximale kroonlijsthoogte van 3,5m
▪ De stal heeft een maximale vloeroppervlakte van 120 m²/ha graasland, met een absoluut maximum van 200 m²

▪ ‘Hobbystal’ = één stal voor weidedieren die geen betrekking heeft op een effectief 
beroepslandbouwbedrijf

▪ Vervalgrond van rechtswege (§2)
▪ Indien gedurende een periode van 5 opeenvolgende jaren geen weidedieren worden gehouden op 

het perceel waar de vergunning betrekking op heeft
▪ Eventueel vereenvoudigde vergunningsprocedure (zonder openbaar onderzoek), tenzij uitgesloten 

handeling in artikel 13 OVB

I. Stallen voor weidedieren (art. 4.4.8/2 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Deze afwijkingsgrond werd vernietigd door het Grondwettelijk Hof bij arrest nr. 114/2018 van 18 oktober 
2018

▪ Het betrof een mogelijkheid tot het stellen van handelingen in ontginningsgebieden om, naast de ontginning 
van primaire grondstoffen, de ontgonnen grondstoffen mechanisch te bewerken en te verrijken door menging 
met afbraakstoffen

J. Handelingen in ontginningsgebieden (art. 4.4.8/3 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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Speciale overgangsmatige techniek: standaardtypebepalingen “geclicheerd”
“Het vergunningverlenende bestuursorgaan mag bij het verlenen van een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige 
handelingen voor windturbines en windturbineparken, alsook voor andere installaties voor de productie van energie of 
energierecuperatie in een gebied dat sorteert onder de voorschriften van een gewestplan, afwijken van de 
bestemmingsvoorschriften, indien het aangevraagde kan worden vergund op grond van de voor de vergelijkbare categorie of 
subcategorie van gebiedsaanduiding bepaalde standaardtypebepalingen, vermeld in de bijlage bij het besluit van de Vlaamse 
Regering van 11 april 2008 tot vaststelling van nadere regels met betrekking tot de vorm en de inhoud van de ruimtelijke 
uitvoeringsplannen, zoals de tekst ervan is vastgesteld bij het besluit van 11 april 2008.

Het eerste lid laat geen afwijkingen toe op de voorschriften van het gewestplan die betrekking hebben op de inrichting en het
beheer van het gebied.

§ 2. Voor de toepassing van § 1, eerste lid, geldt dat een bestemmingsvoorschrift van een gewestplan alleszins vergelijkbaar 
is met een categorie of subcategorie van gebiedsaanduiding, indien deze concordantie vermeld wordt in de tabel, opgenomen 
in artikel 7.4.13, eerste lid, of in de concordantielijst, bepaald krachtens voornoemd artikel 7.4.13, tweede lid.

De Vlaamse Regering kan die concordanties verfijnen en bepalen voor welke bestemmingsvoorschriften van de gewestplannen 
geen vergelijkbare categorie of subcategorie van gebiedsaanduiding bestaat.”

K. Handelingen ressorterend onder voorschriften van een gewestplan (art. 4.4.9 
VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Stimuleren van de productie van hernieuwbare energie
▪ Op uitdrukkelijk verzoek van de aanvrager, die een lokalisatienota moet indienen, waarin 

➢ De keuze van de locatie van de windturbine wordt gemotiveerd en onderbouwd (RvVb 23 april 2019, nr. RvVb/A/1819/0907)
➢ De mogelijke effecten van de inplanting ten aanzien van efficiënt bodemgebruik, eventuele verstoring van de 

uitbating(smogelijkheden) en landschappelijke kwaliteiten worden beschreven en geëvalueerd (RvVb 23 april 2019, nr. RvVb/A/1819/0907)

▪ Beoordeling verenigbaarheid met goede ruimtelijke ordening (art. 4.3.1 VCRO): vergunningverlenende overheid kan zich 
richten naar afwegingskader uit omzendbrief RO/2014/02, maar concrete beoordeling vereist
➢ In agrarisch gebied: 

(1) vaststelling dat het project de algemene bestemming van het agrarisch gebied niet in het gedrang brengt; 
(2) het vaststellen en beoordelen van de lokalisatienota op de mogelijke effecten van de windturbines ten aanzien van efficiënt
bodemgebruik, eventuele verstoring van de uitbating(smogelijkheden) en landschappelijke kwaliteiten (RvVb 16 april 2020, nr. 
RvVb/A/1920/0723)

➢ In landschappelijk waardevol agrarische gebied: 
(1) de impact en het effect van de inplanting van de windturbines op de bijzondere kwaliteit/schoonheidswaarde van het 
landschappelijke waardevolle gebied waar ze zullen worden ingeplant, formeel verantwoorden 
(RvS 26 januari 2017, nr. 237.161 en RvVb 22 maart 2016, nr. RVVB/S/1516/0828 )
(2)  toetsing van de schoonheidswaarde van het landschap, de esthetische toets of landschapstoets overeenkomstig art. 
15.4.6.1 Inrichtingsbesluit

➢ (!) Esthetische toets is geen bestemmingsvoorschrift (RvVb 3 april 2018, nr. RvVb/A/1718/0714)

▪ Eventueel vereenvoudigde vergunningsprocedure (zonder openbaar onderzoek), tenzij uitgesloten handeling in 
artikel 13 OVB

K. Handelingen ressorterend onder voorschriften van een gewestplan (art. 4.4.9 
VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Inplantingsplaats windturbines: verenigbaarheid met de bestemmingsvoorschriften: 

“Niet zelden is een windturbine verankerd in agrarisch gebied en doorstaat deze de planologische toets via de techniek 
van de zogenaamde clichering. Maar wat als de wieken van de windturbine draaien over bijvoorbeeld natuurgebied?”

▪ Welke bestemmingsvoorschriften: de bodem of de wieken? 
➢ Aanvankelijke rechtspraak RvVb: RvVb 8 mei 2018, nr. A/1718/0830

“De beoordeling van de planologische verenigbaarheid van de aanvraag geschiedt op basis van de grondgebonden
inplanting.”

➢ Recente rechtspraak RvVb: RvVb 20 augustus 2019, nr. A/1819/1327

“De verplichting tot planologische toetsing geldt immers voor alle onderdelen van de aanvraag.
Het kan in redelijkheid niet betwist worden dat de ronddraaiende wieken, met een rotordiameter van maximaal 131 meter, een
impact hebben op het landschappelijk waardevol agrarisch gebied. De omstandigheid dat de wieken niet permanent maar
slechts tijdelijk over het landschappelijk waardevol agrarisch gebied zouden draaien, doet niet anders besluiten.”

K. Handelingen ressorterend onder voorschriften van een gewestplan (art. 4.4.9 
VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Situering en grondslag (art. 4.4.9/1 VCRO)
▪ Mogelijkheid om in bepaalde gevallen af te wijken van stedenbouwkundige voorschriften van BPA’s ouder dan 15 

jaar

▪ Vijf voorwaarden 
1. Ouder dan 15 jaar op het ogenblik van het indienen van de aanvraag

! Relevant voor nagaan termijn:
Datum van inwerkingtreding van het oorspronkelijke BPA 
(= 15 dagen na bekendmaking van het goedkeuringsbesluit in BS)

Latere wijziging van BPA/voorschrift impact op 15-jarige termijn?
Neen (naar analogie van verouderde verkavelingsvoorschriften)

2. Afwijking is niet mogelijk voor wat betreft wegenis, openbaar groen en erfgoedvoorwaarden
! Reden: dit zijn essentiële ordeningsvoorschriften

L. Handelingen ressorterend onder voorschriften van een bijzonder plan van aanleg 
dat ouder is dan vijftien jaar (art. 4.4.9/1 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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3. Afwijking is slechts mogelijk voor voorschriften die een aanvulling vormen op:
1° limitatieve lijst van ‘harde’ gewestplanvoorschriften (4) 

a) woongebieden, met uitzondering van woonparken; 
b) industriegebieden in de ruime zin; 
c) dienstverleningsgebieden; 
d) gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen; 

2° limitatieve lijst van aanvullende gewestplanvoorschriften (29) 

! Grootste discussiepunt

RvVb 3 maart 2020, nr. RvVb-A-1920-0608 

“Door met zone 2 alleen ‘ééngezinswoningen (al dan niet met ruimte voor een vrij beroep)’ in woongebied toe te laten, naast
handel, kantoren, diensten en horeca en, met zone 26, een tuinstrook waarin als nevenbestemming enkel verharding voor
voetpaden, terrassen, rijstroken en toeritten toegelaten is, lijkt het bijzonder plan van aanleg – zoals de verzoekende partij
aangeeft – in voorliggend geval overigens veeleer afwijkend dan aanvullend te zijn.
Ondergeschikt, stelt de Raad nog vast dat de motivering over het streven naar (ruimtelijk) rendement en kwaliteit ook niet
veel meer is dan een stijlclausule. In het licht van artikel 4.4.9/1 VCRO is de motivering in de bestreden beslissing dus niet
deugdelijk.”

L. Handelingen ressorterend onder voorschriften van een bijzonder plan van aanleg 
dat ouder is dan vijftien jaar (art. 4.4.9/1 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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4. Afwijking kan niet worden toegepast op BPA’s die voorzien in (zachte) stedenbouwkundige 
voorschriften voor:

➢ agrarisch gebied; 
➢ ruimtelijk kwetsbaar gebied; 
➢ recreatiegebied in afwijking van het gewestplan; 
➢ voor gebieden die in uitvoering van art. 5.6.8 VCRO zijn aangeduid als watergevoelig openruimtegebied. 

5. Elke aanvraag tot afwijking wordt onderworpen aan een openbaar onderzoek
➢ Indienen volgens de gewone vergunningsprocedure

RvVb 3 september 2019, nr. RvVb-A-1920-0027 en RvVb 12 november 2020, nr. RvVb-A-2021-0240 
Aanvraag tot afwijking met toepassing van art. 4.4.9/1 VCRO zélf moet voorwerp uitmaken van openbaar onderzoek

➢ Ook voor stedenbouwkundige vergunningsaanvragen? Eerst niet, dan wel…
RvVb 3 september 2019, nr. RvVb-A-1920-0027 
Artikel 4.4.9/1 VCRO: “het verlenen van een omgevingsvergunning” niet voor stedenbouwkundige vergunningsaanvragen
RvVb 24 september 2019, nr. RvVb-A-1920-0091
Artikel 4.4.9/1 VCRO ook van toepassing op lopende stedenbouwkundige vergunningsaanvragen 

L. Handelingen ressorterend onder voorschriften van een bijzonder plan van aanleg 
dat ouder is dan vijftien jaar (art. 4.4.9/1 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden
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▪ Afwijkingsregeling: toepassing oude BPA-voorschriften blijft het uitgangspunt

RvVb 14 januari 2021, nr. RvVb-A-2021-0527

“In de mate dat de verzoekende partij voorhoudt dat de afwijking van de betrokken voorschriften van het BPA principieel
geen grond meer vormt om een vergunning rechtmatig te kunnen weigeren als de aanvraag aan de toepassingsvoorwaarden
van artikel 4.4.9/1 VCRO voldoet, doet zij geen recht aan de eigenheid van die bepaling als afwijkingsregeling. De
stedenbouwkundige voorschriften van een bijzonder plan van aanleg van meer dan vijftien jaar worden niet per bepaling als
“verouderde, onlogische en onrealistische voorschriften” als weigeringsgrond geweerd, maar blijven integendeel de
principieel geldende maatstaf.”

▪ Discretionaire beoordeling
RvVb 14 januari 2021, nr. RvVb-A-2021-0527

“Waar en in welke mate verdichting wenselijk en aanvaardbaar is, als onderdeel van de beoordeling van de goede ruimtelijke
ordening, behoort tot de discretionaire appreciatiebevoegdheid van het vergunningverlenend bestuur. Het komt het bestuur
toe om de aangevraagde afwijking af te wegen tegen de feitelijke kenmerken van de omgeving en de actuele relevantie van
het BPA als beoordelingskader van de goede ruimtelijke ordening. Het is niet aan de rechter om zijn beoordeling of visie in
de plaats te stellen. Het rechterlijk wettigheidstoezicht gaat na of de bestreden beslissing op feitelijk juiste, correct
beoordeelde gegevens steunt en de grenzen van de redelijkheid niet overschrijdt.”

L. Handelingen ressorterend onder voorschriften van een bijzonder plan van aanleg 
dat ouder is dan vijftien jaar (art. 4.4.9/1 VCRO)

Afwijkingsmogelijkheden



Kristof Hectors

A. Toepassingsgebied en draagwijdte 

B. Bestaande zonevreemde constructies (art. 44.12 – 4.4.19 VCRO)

C. Recent afgebroken zonevreemde woningen of andere constructies (art. 4.4.20 VCRO)

D. Herstelwerken bij vernietiging of beschadiging door vreemde oorzaak (art. 4.4.21 – 4.4.22 
VCRO)

III. Basisrechten voor zonevreemde constructies (art. 4.4.10 VCRO tot 4.4.22 
VCRO)

Afwijkingen van stedenbouwkundige voorschriften en de zonevreemdheidsregels
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▪ Een constructie is zonevreemd als deze volgens het geldende plan niet in de juiste bestemming ligt (art. 
4.1.1, 17° VCRO)
▪ “zonevreemde constructie : hetzij een constructie die niet beantwoordt aan de voor het perceel geldende 

bestemmingsvoorschriften en die niet gelegen is binnen een minder dan vijftien jaar oude niet-vervallen verkaveling, 
hetzij een constructie die gelegen is in een reservatiestrook en die niet behoort tot de nutswerken waarvoor de 
reservatiestrook is afgebakend;”
➢ Hoofdbestemming op perceelsniveau
➢ Constructies die liggen binnen meer dan 15 jaar oude verkavelingen, toch zonevreemde constructie als de onderliggende 

gewestplanbestemming als toetsingsgrond boven komt

▪ Stedenbouwkundige handelingen in principe niet vergunbaar, maar in bepaalde gevallen basisrechten (art. 
4.4.10 VCRO)
▪ inzake vergunningsaanvragen die betrekking hebben op hoofdzakelijk vergunde en niet verkrotte zonevreemde 

constructies, met uitzondering van publiciteitsinrichtingen of uithangborden (§1)
▪ in gebieden, geordend door een ruimtelijk uitvoeringsplan of een plan van aanleg (§2)

A. Toepassingsgebied en draagwijdte

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Hoofdzakelijk vergunde en niet verkrotte zonevreemde constructies, met uitzondering 
van publiciteitsinrichtingen of uithangborden 
▪ Art. 4.1.1, 7° VCRO

“hoofdzakelijk vergund : een vergunningstoestand, waarbij voor de omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen geldt 
dat:

a) bedrijven en hun constructies slechts hoofdzakelijk vergund zijn indien de voor een normale bedrijfsvoering noodzakelijke 
constructies vergund of vergund geacht zijn, ook wat de functie betreft,

b) overige constructies slechts hoofdzakelijk vergund zijn indien ten minste negentig procent van het bruto-bouwvolume van de 
constructie, gemeten met inbegrip van buitenmuren en dak, en met uitsluiting van het volume van de gebruikelijke 
onderkeldering onder het maaiveld en van de fysisch aansluitende aanhorigheden die in bouwtechnisch opzicht een 
rechtstreekse aansluiting of steun vinden bij het hoofdgebouw, vergund of vergund geacht is, ook wat de functie betreft;

▪ Vergund (geachte) functie conditio sine qua non, wel zonevreemde functiewijziging mogelijk ov. art. 
4.4.23 VCRO (zie later)

A. Toepassingsgebied en draagwijdte

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Hoofdzakelijk vergunde en niet verkrotte zonevreemde constructies, met uitzondering van 
publiciteitsinrichtingen of uithangborden
▪ Slechts sprake van een vergunde constructie als ook de voorwaarden waaronder de voorwaarden werden verleend, zijn 

nageleefd (RvS 18 februari 2010, nr. 201.039; RvVb 7 mei 2013, nr. A/2013/0212)
▪ Woning die op grond van vonnis gesloopt moest worden, maar aan rechtsplicht geen gevolg gegeven: géén bestaande 

vergunde woning (RvVb 29 augustus 2012, nr. A/2012/0343)
▪ De overheid kan geen vergunning afleveren voor het verbouwen van een gebouwencomplex, als gebouwen van dat complex 

volgens een vroegere vergunning gesloopt moesten worden maar wederrechtelijk in stand werden gehouden in strijd met de 
voorwaarde van afbraak ervan die in de eerdere vergunning werd opgelegd (RvVb 21 april 2020, nr. RvVb/A/1920/0756.)

▪ Evenmin kan men onvergunde constructies buiten beschouwing laten, ook al wordt in de betrokken aanvraag vermeld dat 
deze constructies worden gesloopt (RvVb 17 april 2018, nr. RvVb/A/1718/0747)

▪ Hoofdzakelijk vergunde bedrijven
➢ Vergunningstoestand waarbij de voor een normale bedrijfsvoering kennelijk noodzakelijke constructies vergund of vergund geacht zijn: 

corpus van het bedrijf, de ruggengraat of de “core business” moet aangetoond zijn (Parl.St. Vl.Parl. 2008-09, nr. 2011/1, 88)
➢ (!) Elke constructie moet individueel worden beschouwd, geen afweging tegen het geheel van de inrichting mogelijk (RvVb 5 mei 2020, 

nr. RvVb/A/1920/0819)
➢ (!) Wat betreft de verhardingen moet het bedrijf in zijn geheel worden beoordeeld en niet per constructie of inrichting afzonderlijk (RvS 16 

februari 2010, nr. 200,936)

A. Toepassingsgebied en draagwijdte

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Hoofdzakelijk vergunde en niet verkrotte zonevreemde constructies, met uitzondering van 
publiciteitsinrichtingen of uithangborden
▪ Art. 4.1.1, 15° VCRO: “verkrot: niet voldoend aan de elementaire eisen van stabiliteit”
▪ Cumulatieve voorwaarden (RvVb 12 augustus 2014, nr. A/2014/0540)
▪ Niet enkel buitenmuren maar ook andere elementen bv dakconstructie (RvS 24 juni 2014, nr. 227.828)
▪ Uit luchtfoto’s die alleen de bovenkant van het aanwezige gebouw laten zien, kan niet worden afgeleid of de 

betrokken constructie kort voor de aanvang van de werken nog niet verkrot was (RvVb 27 november 2018, nr. 
RvVb/A/1819/0331)

▪ De uitvoering van stabiliteitswerken wijst niet per definitie op een toestand van verkrotting (RvVb 9 april 2019, nr. 
RvVb/A/1819/0832)

▪ Het al dan niet verkrot karakter moet beoordeeld worden op grond van de staat van de woning voor de 
wederrechtelijk uitgevoerde werken. Het bepalen van de toestand voorafgaand aan de wederrechtelijk uitgevoerde 
werken is een feitenkwestie, op basis van de “beschikbare gegevens” (RvVb 2 juli 2019, nr. RvVb/A/1819/1162)

A. Toepassingsgebied en draagwijdte

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Basisrechten inzake vergunningsaanvragen die betrekking hebben op hoofdzakelijk vergunde 
en niet verkrotte zonevreemde constructies, met uitzondering van publiciteitsinrichtingen of 
uithangborden
➢ Beoordeling welke basisrechten van toepassing zijn, op moment dat aanvraag voorligt ter beoordeling
➢ Beoordeling toepassingsvoorwaarden op het ogenblik van de eerste vergunningsaanvraag tot verbouwen, herbouwen 

of uitbreiden of op de vooravond van de afbraak, de vernietiging of de beschadiging, naargelang het geval
➢ Beoordeling toestand op moment van eerste vergunningsaanvraag

▪ Feitenkwestie op basis van de beschikbare gegevens (RvVb 9 april 2019, nr. RvVb/A/1819/0832)
▪ Administratief beroep bij eerste vergunningsaanvraag moet niet uitgeput zijn (RvS 25 oktober 2013, nr. 225.258; RvVb 

18 oktober 2016, nr. RvVb/A/1617/0178)
▪ Aanvraag vervallen vergunning kan nog steeds beschouwd worden als eerste vergunningsaanvraag (RvVb 16 augustus 2016, nr. 

RvVb/A/1516/1436; RvVb 29 januari 2019, nr. RvVb/A/1819/0529)

A. Toepassingsgebied en draagwijdte

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Basisrechten inzake vergunningsaanvragen die betrekking hebben op hoofdzakelijk vergunde 
en niet verkrotte zonevreemde constructies, met uitzondering van publiciteitsinrichtingen of 
uithangborden
▪ Restrictieve toepassing van de voorwaarden: uitdrukkelijke motivering in bestreden beslissing en verplichte 

weigering indien niet voldaan …
▪ … doch basisrechten: niet louter vanwege de strijdigheid met de vigerende planologische bestemming weigeren, 

maar geen afwijking van stedenbouwkundige voorschriften mogelijk en toetsing aan goede ruimtelijke ordening geldt 
onverkort

▪ RUP kan basisrechten aanvullen of uitbreiden, dan wel verstrengen op vlak van maximaal toegelaten volumes bij 
herbouw
▪ RUP voorrang op decretale bepalingen 
▪ Bv uitbreiden van woningen in bepaalde ruimtelijk kwetsbare gebieden mogelijk (RvVb 27 juni 2017, nr. RvVb/A/1617/0994)

▪ Onderscheid naargelang toestand, aangevraagde handeling en woningbouw of niet

A. Toepassingsgebied en draagwijdte

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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1. Onderscheid naargelang toestand
▪ Bestaande zonevreemde constructies (art. 4.4.12-4.4.19 VCRO)
▪ Recent afgebroken zonevreemde constructies (art. 4.4.20 VCRO)
▪ Door een vreemde oorzaak vernietigde of beschadigde constructies (art. 4.4.21 en 4.4.22 VCRO)

2. Onderscheid naargelang woningbouw of niet
▪ Artikel 4.1.1, 16° VCRO juncto artikel 1.3, §1, eerste lid, 66° Vlaamse Codex Wonen 2021

“woning: elk onroerend goed of het deel ervan dat hoofdzakelijk bestemd is voor de huisvesting van een gezin of alleenstaande”
▪ Beoordeling

▪ Effectief en gewoonlijk verblijf van een gezin of alleenstaande (RvS 30 juni 2016, nr. 235.276)
▪ Feitelijke toestand is doorslaggevend, hoofdzakelijke woonbestemming moet concreet worden aangetoond (RvVb 22 januari 2019, nr. RvVb/A/1819/0519)
▪ Recreatief verblijf of vakantiewoning valt niet onder begrip (RvS 14 september 2017, nr. 239.082)
▪ Noodwoning kan er wel onder vallen (RvVb 14 mei 2013, nr. A/2013/0231)

▪ Voldoet gebouw hier niet aan       basisrechten voor zonevreemde constructies*, niet zijnde woningen
▪ Handelingen inzake constructies niet zijnde woningen die betrekking hebben op projecten waarvoor exploitatievergunning is 

vereist, twee bijkomende voorwaarden;
1) de opdrachtgever beschikt op het ogenblik van de vergunningsaanvraag over de voor een normale bedrijfsvoering noodzakelijke
omgevingsvergunning;
2) de constructie werd in het jaar voorafgaand aan de vergunningsaanvraag daadwerkelijk uitgebaat.

*Tenzij anders gespecifieerd, zal het begrip “constructies” zowel woningen als constructies niet zijnde woningen omvatten

A. Toepassingsgebied en draagwijdte 

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Verbouwen: 
▪ Bij bestaande zonevreemde constructies en recent, geheel of gedeeltelijk afgebroken zonevreemde constructies
▪ Art. 4.1.1, 12° VCRO :“verbouwen: aanpassingswerken doorvoeren binnen het bestaande bouwvolume van een constructie 

waarvan de buitenmuren voor ten minste zestig procent behouden worden. Het aanbrengen van isolatie aan de buitenzijde 
van een woning tot een maximum van 26 centimeter wordt beschouwd als aanpassingswerken binnen het bestaande 
bouwvolume”

▪ Art. 4.1.1, 2° VCRO: “bouwvolume: het bruto-bouwvolume van een constructie en haar fysisch aansluitende 
aanhorigheden die in bouwtechnisch opzicht een rechtstreekse aansluiting of steun vinden bij het hoofdgebouw, zoals een 
aangebouwde garage, veranda of berging, gemeten met inbegrip van buitenmuren en dak, en met uitsluiting van het 
volume van de gebruikelijke onderkeldering onder het maaiveld;”

▪ >< “aanpassen” (!)

▪ Herbouwen op dezelfde plaats of gewijzigde plaats
▪ Bij bestaande zonevreemde constructies en recent, geheel of gedeeltelijk afgebroken zonevreemde constructie
▪ Art. 4.1.1, 6° VCRO: “een constructie volledig afbreken, of méér dan veertig procent van de buitenmuren van een 

constructie afbreken, en binnen het bestaande bouwvolume van de geheel of gedeeltelijk afgebroken constructie een 
nieuwe constructie bouwen”

▪ Niet mogelijk in recreatiegebieden en ruimtelijk kwetsbare gebieden (m.u.v. parkgebieden)

3. Onderscheid naargelang handeling

A. Toepassingsgebied en draagwijdte 
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▪ Uitbreiden
▪ Bij bestaande zonevreemde constructies en recent, geheel of gedeeltelijk afgebroken zonevreemde constructie
▪ Geen definitie in VCRO: spraakgebruikelijke betekenis bv. omvormen van een stalgedeelte tot bijkomende leefruimte
▪ Niet mogelijk in recreatiegebieden en ruimtelijk kwetsbare gebieden (m.u.v. parkgebieden)

▪ Aanpassen 
▪ Bij bestaande en recent, geheel of gedeeltelijk afgebroken zonevreemde constructies, niet zijnde woningbouw 
▪ Aanpassingswerken aan luifels, uithangborden, verhardingen etc
▪ >< “verbouwen” dat enkel aanpassingswerken binnen het bestaande bouwvolume betreft (!)
▪ Niet mogelijk in recreatiegebieden en ruimtelijk kwetsbare gebieden (m.u.v. parkgebieden)

▪ Herstelwerken
▪ In geval van een door een vreemde oorzaak vernietigde of beschadigde constructie
▪ Onder voorwaarden mogelijkheden in ruimtelijk kwetsbaar gebied m.u.v. parkgebieden en agrarische gebieden met 

ecologisch belang of ecologische waarde

3. Onderscheid naargelang handeling

A. Toepassingsgebied en draagwijdte 



Kristof Hectors

▪ “bestaand” = werkelijk opgericht
▪ Wel vergunning maar gebouw nog niet opgericht: géén basisrechten (Arbitragehof 28 november 2001, nr. 151/2001; RvVb

7 november 2012, nr. A/2012/0461)
▪ Gedeeltelijk afgebroken constructie voorafgaandelijk aan het verkrijgen van een vergunning voor het verbouwen dan wel het 

herbouwen van deze zonevreemde constructie: niet langer sprake van ‘bestaande constructie’ dus géén basisrechten (RvVb 
25 juni 2019, nr. RvVb/A/1819/1148)

▪ Woning: 
▪ Beperking van het aantal woongelegenheden tot het bestaande aantal geldt voor elke bestaande zonevreemde woning 

afzonderlijk en moet niet per kadastraal perceel worden toegepast (RvVb 21 april 2020, nr. RvVb/A/1920/0756)
▪ Binnen bestaand bouwvolume: niet toepasbaar op twee afzonderlijke zonevreemde constructies waarbij het bouwvolume van 

de twee woningen wijzigt (RvVb 22 november 2016, nr. RvVb/A/1617/0332)
▪ Woningbijgebouwen moeten ook residentiële functie hebben: restaurant geen fysisch aansluitend woningbijgebouw (RvVb 

14 juni 2016, nr. RvVb/A/1516/1229)
▪ Bij herbouw woning: berekening maximaal volume enkel rekening houdend met dat deel van het onroerend goed dat 

hoofzakelijk bestemd is voor de huisvesting van het gezin (RvVb 23 juli 2013, nr. A/2013/0411) 
▪ Hierbij is bestaand volume niet van belang, noch wat het aandeel van de afgebroken bijgebouwen daarin bedroeg (RvS 23 

maart 2017, nr. 237.766)
▪ Herbouw op gewijzigde plaats: aanvrager moet aantonen dat de verplaatsing de goede ruimtelijke ordening ten goede zal 

komen (RvVb 24 maart 2015, nr. A/2015/0161)

B. Bestaande zonevreemde constructies (art. 4.4.12 – 4.4.19 VCRO)

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Constructies, zijnde niet woningbouw
▪ Bij wijziging van het bouwvolume is er geen sprake van loutere verbouwingswerken (RvVb 27 februari 2018, nr. 

RvVb/A/1718/0579)
▪ Het gedeeltelijk verplaatsen van het volume van een eerste bijgebouw naar een tweede bijgebouw betekent een 

uitbreiding van het tweede bijgebouw, waardoor de aanvraag niet enkel moet voldoen aan artikel 4.4.18 VCRO 
(herbouwen op een andere plaats) doch ook aan artikel 4.4.19 VCRO (uitbreiden) (RvVb 3 september 2013, nr. 
A/2013/0520)

▪ Een oprit die duidelijk is opgevat als toegangsweg tot een zonevreemde woning en derhalve alleen in functie van de 
ontsluiting van deze woning staat, kan niet als bestemmingsongevoelig worden beschouwd (RvVb 25 oktober 2016, 
nr. RvVb/A/1617/0196)

▪ Toepassing 4.4.17 VCRO niet mogelijk bij
▪ Sloop van losstaande bijgebouwen om deze vervolgens als één nieuw groter volume te herbouwen 
▪ Verplaatsen van het bouwvolume van op een andere plaats te slopen constructies naar de te herbouwen zonevreemde 

loods: dit komt neer op een uitbreiding
▪ RvVb 14 januari 2014, nr. A/2014/0038; RvVb 1 maart 2016, nr. RvVb/A/1516/0699; RvVb 17 april 2018, nr. 

RvVb/A/1718/0743.

▪ Sloop van oorspronkelijke constructie vooraleer de vergunning werd aangevraagd (RvVb 14 januari 2014, nr. 
A/2014/0038)

B. Bestaande zonevreemde constructies (art. 4.4.12 – 4.4.19 VCRO)

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Constructies, zijnde niet woningbouw
▪ Bij uitbreiden en aanpassen enkel onderscheid gemaakt naargelang gepaard met volume-uitbreiding of niet

▪ Uitbreiding indien volume wordt vergroot, anders aanpassing in de zin van art. 4.4.19, §2 VCRO (RvVb 23 februari 
2016, nr. RvVb/A/1516/0683; RvVb 22 maart 2016, nr. RvVb/A/1516/0830)

▪ Aanleg van een verharding zonder fysische aansluiting bij de bedrijfsgebouwen, maar wel bij een open koer, kan niet 
beschouwd worden als een ‘uitbreiding’, aangezien deze aanleg geen volumevermeerdering tot gevolg heeft en geen geheel 
vormt met de bedrijfsgebouwen (RvVb 22 maart 2016, nr. RvVb/A/1516/0830)

▪ Aanpassen: art. 4.4.19, §2 VCRO vereist niet noodzakelijk dat de werken fysisch in verbinding staan met de 
(bedrijfs)gebouwen, noch worden andere beperkingen opgelegd, maar goede ruimtelijke ordening geldt onverkort 
▪ RvVb 25 augustus 2015, nr. A/2015/0494
▪ Verhardingswerken voor het stallen van voertuigen en de aanleg van een niet-overdekt terras aan of bij een zonevreemd 

bedrijfsgebouw: RvVb 23 februari 2016, nr. RvVb/A/1516/0683 resp. RvVb 20 maart 2018, nr. RvVb/A/1718/0686

B. Bestaande zonevreemde constructies (art. 4.4.12 – 4.4.19 VCRO)

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Dezelfde mogelijkheden, maar twee bijkomende voorwaarden:
1. voorafgaand aan de afbraak werd een omgevingsvergunning tot verbouw of tot herbouw afgeleverd en de aanvrager wenst het plan nu 

aan passen of om te zetten naar herbouw;
2. de aanvraag wordt ingediend binnen de geldigheidstermijn van de initiële omgevingsvergunning tot herbouw of tot verbouw of wordt

ingediend binnen een termijn van een jaar na de dag waarop het arrest van de Raad voor Vergunningsbetwistingen waarbij de initiële 
omgevingsvergunning wordt vernietigd, definitief wordt.

▪ (!) specifieke uitzondering op de voorwaarde dat zonevreemde constructies moeten “bestaan”: aanvrager 
moet op eigen risico aantonen dat de woning op het ogenblik van de vooravond van de afbraak onder de 
toepassingsvoorwaarden viel (RvVb 12 juni 2018, nr. RvVb/A/1718/0993)

▪ Verval van de initiële vergunning verhindert toepassing basisrechten: werken waarvoor initiële vergunning 
werd verleend, moeten tijdig zijn aangevat en op zijn minst op een voldoende continue wijze verdergezet
▪ Een bevel tot staking van de werken schorst de vergunning niet (RvVb 9 juli 2013, nr. A/2013/0389)

C. Recent afgebroken zonevreemde woningen of andere constructies (art. 4.4.20 
VCRO)

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Indien ten gevolge van een vreemde oorzaak die de eigenaar niet kan worden 
toegerekend

▪ Vernietigde of beschadigde woningen: herstelwerken in afwijking van de 
bestemmingsvoorschriften, op voorwaarde dat (cumulatief)

“1° de woning werd in het jaar voorafgaand aan de vernieling of beschadiging daadwerkelijk bewoond, waarbij de bewoning kan worden 
aangetoond middels alle rechtens toegelaten bewijsmiddelen; Een occasioneel verblijf tijdens het weekend kan niet in aanmerking 
genomen worden als daadwerkelijke bewoning. 
2° de aanvraag gebeurt binnen de drie jaar na de toekenning van het verzekeringsbedrag of, zo de vernieling of beschadiging niet door een 
verzekering gedekt zijn, binnen de vijf jaar na het optreden van deze vernieling of beschadiging;” 
3° het bouwvolume van de herstelde woning blijft beperkt tot: 

a) het vergunde of vergund geachte bouwvolume, met een maximum van 1000 m3 , indien de woning gelegen is in een ruimtelijk kwetsbaar gebied, 
met uitzondering van parkgebieden en agrarische gebieden met ecologisch belang of ecologische waarde, 

b) 1000 m3 , indien de woning gelegen is in een ruimtelijk niet kwetsbaar gebied, in een parkgebied of in een agrarisch gebied met ecologisch belang 
of ecologische waarde; 

4° het aantal woongelegenheden blijft beperkt tot het voor de vernietiging of de beschadiging bestaande aantal. De creatie van een
zorgwoning in de zin van artikel 4.1.1, 18°, is wel toegelaten.”

D. Herstelwerken bij vernietiging of beschadiging door vreemde oorzaak (art. 4.4.21 
– 4.4.22 VCRO)

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Indien ten gevolge van een vreemde oorzaak die de eigenaar niet kan worden toegerekend

▪ Andere vernietigde of beschadigde constructies: herstelwerken in afwijking van de 
bestemmingsvoorschriften, op voorwaarde dat

“1° de constructie werd in het jaar voorafgaand aan de vernieling of beschadiging daadwerkelijk uitgebaat, waarbij 
deze uitbating kan worden aangetoond middels alle rechtens toegelaten bewijsmiddelen; 
2° de aanvraag gebeurt binnen de drie jaar na de toekenning van het verzekeringsbedrag of, zo de vernieling of 
beschadiging niet door een verzekering gedekt zijn, binnen de vijf jaar na het optreden van deze vernieling of 
beschadiging; 
3° het bouwvolume van de herstelde constructie blijft beperkt tot het vergunde of vergund geachte bouwvolume.”

▪ Aanvrager moet bewijs leveren van de vreemde oorzaak die in oorzakelijk verband staat met de 
vernietiging of beschadiging waarvan de herstelling wordt beoogd (RvVb 12 februari 2019, nr. 
RvVb/A/1819/0603)

▪ Bedrijfsgebouwen: omgevingsvergunning voor exploitatie van ingedeelde inrichting vereist

D. Herstelwerken bij vernietiging of beschadiging door vreemde oorzaak (art. 4.4.21 
– 4.4.22 VCRO)

Basisrechten voor zonevreemde constructies
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▪ Toelaatbare zonevreemde functiewijzigingen: Besluit van de Vlaamse Regering van 28 
november 2003 tot vaststelling van de lijst van toelaatbare zonevreemde functiewijzigingen

▪ Art. 4.4.23 VCRO: toepassingsvoorwaarden:
“Het vergunningverlenende bestuursorgaan mag bij het verlenen van een omgevingsvergunning die betrekking 
heeft op een vergunningsplichtige functiewijziging van een gebouw of een gebouwencomplex, afwijken van 
de bestemmingsvoorschriften, voor zover voldaan is aan beide hiernavolgende voorwaarden:

1° het gebouw of het gebouwencomplex beantwoordt op het ogenblik van de aanvraag aan alle hiernavolgende 
vereisten:
a) het gebouw of het gebouwencomplex bestaat,
b) het gebouw of het gebouwencomplex is niet verkrot,
c) het gebouw of het gebouwencomplex is hoofdzakelijk vergund,
d) het gebouw of het gebouwencomplex is niet gelegen in :

1) ruimtelijk kwetsbare gebieden, met uitzondering van parkgebieden en agrarische gebieden met 
ecologisch belang of ecologische waarde,
2) recreatiegebieden, zijnde de als dusdanig door een plan van aanleg aangewezen gebieden, en de 
gebieden, geordend door een ruimtelijk uitvoeringsplan, die onder de categorie van gebiedsaanduiding « 
recreatie » sorteren;

2° de functiewijziging komt voor op een door de Vlaamse Regering vast te stellen lijst, waarin nadere regelen en 
bijkomende voorwaarden voor de betrokken wijzigingen van gebruik kunnen worden bepaald.”

IV. Zonevreemde functiewijzigingen (art. 4.4.23 VCRO)

Afwijkingen van stedenbouwkundige voorschriften en de zonevreemdheidsregels
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▪ Hoofdzakelijk vergund:
▪ Tijdstip van beoordeling: op het ogenblik van de vergunningsaanvraag (RvVb 23 januari 2018, nr. 

RvVb/A/1718/0467)
>< art. 4.4.10 VCRO: op ogenblik van de eerste vergunningsaanvraag tot verbouwen, 
herbouwen of uitbreiden (!)

▪ Zowel bouwfysisch als wat de functie betreft
▪ Regularisatievergunning voor een zonder vergunning doorgevoerde zonevreemde functiewijziging niet mogelijk
▪ Uitgaan van het laatst gekend feitelijk gebruik en inrichting op het ogenblik van het indienen van de aanvraag tot 

functiewijziging
▪ Vergunningverlenende overheid moet uitgaan van de bestaande vergunningstoestand van het aangevraagde zoals 

deze blijkt uit de verleende vergunningen in het verleden, en waardoor zij gebonden is (RvVb 2 april 2019, nr. 
RVVB/A/1819/0812)

▪ Vergunningstoestand van elke constructie moet afzonderlijk onderzocht worden (RvS 17 december 2015, 
nr. 233.270)

▪ Ondeelbaar karakter vergunning: constructie moet vergunnigsconform zijn opgetrokken (RvVb 25 februari 
2014, nr. A/2014/0147)

▪ Vernietiging vergunning ex tunc: functie geacht nooit te zijn vergund (RvVb 25 april 2017, nr. 
RvVb/A/1617/0804)

IV. Zonevreemde functiewijzigingen (art. 4.4.23 VCRO)

Afwijkingen van stedenbouwkundige voorschriften en de zonevreemdheidsregels
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▪ Gebouwengroep: minstens drie gebouwen of gebouwencomplexen die ruimtelijk aaneengesloten geheel 
vormen en die onafhankelijk van elkaar functionerende eenheden betreffen (art. 1,2° Besluit 28/11/2003) 

▪ Beperkt tot de relatief directe omgeving (RvVb 19 december 2017, nr. RvVb/A/1718/0356) en geografische nabijheid 
(RvVb 5 augustus 2014, nr. A/2014/0529)

▪ Sommige functiewijzigingen maar toelaatbaar bij ligging aan een voldoende uitgerust weg
▪ Geen betrekking op de private toegangsweg tot het commerciële, bedrijfs- of industriële gebouw of 

gebouwencomplex of tot de woning voor zover deze private toegangsweg aansluit op een voldoende uitgeruste weg 
(Art. 2, § 2, Besluit 28 november 2003)

▪ Bouwfysische geschiktheid voor de nieuwe functie
▪ In concreto geval per geval onderzoeken of de nieuwe functie binnen de bestaande structuur mogelijk is, dan wel of 

er ingrijpende werken nodig zijn om de nieuwe functie binnen deze structuur mogelijk te maken
▪ Vanuit financieel of bouwtechnisch oogpunt hoeven er geen ingrijpende werken uitgevoerd te worden

▪ “Saucissoneren” staat haaks op doelstelling van valorisatie bestaand gebouwenpatrimonium: vergunning tot herbouwen kort na 
verlenen van een vergunning voor de functiewijziging: in strijd met regelgeving inzake zonevreemde functiewijzigingen en de 
basisrechten (RvS 7 juli 2016, nr. 235.384)

▪ Discretionaire bevoegdheid vergunningverlenende overheid, rekening houdende met goede ruimtelijke 
ordening
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Gedeeltelijke wijziging woonfunctie van woning met inbegrip van de overige onderdelen van het 
gebouwencomplex in complementaire functie, met name kantoorfunctie, dienstverlening en vrije 
beroepen

▪ Art. 4.4.23 VCRO juncto art. 3 Besluit 28/11/2003

▪ Voorwaarden
1) de complementaire functie beslaat een totale maximale vloeroppervlakte van 100m²
2) de woonfunctie beslaat een grotere oppervlakte dan de complementaire functie

▪ Complementaire functie wordt niet meegerekend voor de bepaling van het maximaal toelaatbare 
volume bedoeld in artikel 145bis, §1, 6° Decreet 18/5/1999
▪ Complementaire functie kan ook in niet-woonruimten worden ondergebracht
▪ De oppervlakte die de complementaire functie beslaat, moet niet worden meegerekend in het maximale 

bouwvolume van 1000m³ dat voor een zonevreemde woning geldt indien de functie in een bestaande, 
aanpalende schuur wordt ondergebracht

▪ In geen geval mag nieuw volume worden gecreëerd voor deze functie
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Gedeeltelijke wijziging woonfunctie van woning, met inbegrip van de woningbijgebouwen, in 
complementaire functie, met name toeristische logies

▪ Art. 4.4.23 VCRO juncto art. 4 Besluit 28/11/2003

▪ Voorwaarden
1) de complementaire functie heeft betrekking op het gebruik als een toeristisch logie als het maximaal acht 

tijdelijke verblijfsgelegenheden betreft, met uitsluiting van elke vorm van restaurant of café
2) de aanvraag voor voorafgaand advies wordt voorgelegd aan Toerisme Vlaanderen

▪ Complementaire functie wordt niet meegerekend voor de bepaling van het maximaal toelaatbare 
volume bedoeld in artikel 145bis, §1, 6° Decreet 18/5/1999
▪ Complementaire functie kan ook in niet-woonruimten worden ondergebracht
▪ Geen voorwaarde dat het gebouw in volume ondergeschikt moet zijn aan de woning (RvVb 31 mei 2016, nr. 

RvVb/A/1516/1160)
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Wonen in een zonevreemd gebouw dat niet als woning bestemd was

▪ Art. 4.4.23 VCRO juncto art. 5 Besluit 28/11/2003
▪ Gebouw niet gebruikt of bedoeld voor de land- en tuinbouw in de ruime zin

▪ Geen rechten uit wedderrechtelijk gebruik van vergunning, m.n. gebouw in strijd met de vergunning voor andere dan 
agrarische doeleinden gebruikt (RvVb 9 april 2019, nr. RvVb/A/1819/0845)

▪ Maximaal ééngezinswoning per gebouwencomplex
▪ Ligging aan een bestaande, voldoende uitgeruste weg en bouwfysisch geschikt voor nieuwe functie

▪ Voorwaarden
1) Het gebouw of gebouwencomplex maakt deel uit van een gebouwengroep
2) In de ruimere omgeving van het gebouw of het gebouwencomplex komen nog gebouwen voor met de 

vergunde functie wonen
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Andere toelaatbare zonevreemde functiewijzigingen

▪ Industrieel gebouw gebruiken voor kantoorfunctie, dienstverlening en vrije beroepen (art. 6 Besluit 
28/11/2003)

▪ Gebouw in industriegebied gebruiken voor luidruchtige binnenrecreatie (art. 7 Besluit 28/11/2003)

▪ Gebouw in landbouwgebied gebruiken voor opslag (art. 8 Besluit 28/11/2003)

▪ Gebouw in landbouwgebied gebruiken voor land- en tuinbouwverwante activiteiten (art. 9 Besluit 
28/11/2003)

▪ Gebouw of gebouwencomplex opgenomen in de inventaris bouwkundig erfgoed (art. 10 Besluit 
28/11/2003)

▪ Een (eventueel leegstaand) landbouwbedrijf gebruiken voor wonen (art. 11 Besluit 28/11/2003)

▪ Tijdelijk gebruik om verweving mogelijk te maken (art. 11/1 Besluit 28/11/2003)

▪ Opvang van asielzoekers of daklozen (art. 11/2 Besluit 28/11/2003)
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▪ Artikel 4.4.24 VCRO, eerste lid:
“Een planologisch attest vermeldt of een bestaand, hoofdzakelijk vergund en niet-verkrot bedrijf al dan niet behouden
kan worden op de plaats waar het gevestigd is. Bij behoud vermeldt het planologisch attest welke ruimtelijke
ontwikkelingsmogelijkheden er op korte en op lange termijn mogelijk zijn. Zowel aan het behoud als aan de ruimtelijke
ontwikkelingsmogelijkheden kunnen voorwaarden worden verbonden.”

▪ Niet enkel klassieke productiebedrijven, maar ook vzw’s zolang voorwaarden zijn voldaan

▪ Retroactieve vernietiging vergunning heeft onwettigheid van het planologisch attest tot gevolg dat op 
deze vergunning steunde wat betreft het hoofdzakelijk en vergund karakter (RvVb 31 juli 2018, nr. 
RvVb/A/1718/1145)

▪ Gelijktijdige afweging van de ruimtelijke behoeften van de verschillende maatschappelijke activiteiten, 
maar een of meerdere behoeften kunnen zwaarder doorwegen dan andere (RvS 19 april 2016, 
nr. 234.437)

▪ Niet langer mogelijk voor zonevreemde tuincentra indien zij niet hoofdzakelijk vergund zijn, zowel voor 
wat betreft de bestaande constructies, als de functie (GwH 14 november 2019, nr. 179/2019)

V. Planologische attesten (art. 4.4.24 – 4.4.29 VCRO)
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▪ Als een afwijking op grond van afdeling 1 kan worden verleend, dan kan dat gebeuren binnen de 
contouren van deze mogelijkheden, zonder dat zulks verhinderd wordt door de regeling inzake 
basisrechten voor zonevreemde constructies 
➢ Afwijkingen ten behoeve van zonevreemde stabiliteitswerken kunnen worden verleend op grond van artikel 4.4.2 VCRO, zonder dat

gerefereerd moet worden aan de basisrechten voor zonevreemde constructies. Er moet dus geen toepassing gemaakt worden van de 
afdeling “Basisrechten voor zonevreemde constructies” als men toepassing kan maken van artikel 4.4.2 VCRO.

➢ Afwijkingen ten behoeve van beschermde monumenten en constructies binnen beschermde stads- en dorpsgezichten en 
landschappen kunnen worden verleend op grond van artikel 4.4.6 VCRO, zonder dat voldaan moet zijn aan de voorwaarden voor de 
toepassing van de basisrechten.

▪ Groot aantal functiewijzigingen kunnen enkel worden toegestaan als het gebouw of 
gebouwencomplex bouwfysisch geschikt is voor de nieuwe functie (art. 2 Besluit van de Vlaamse 
Regering van 28 november 2003)

VI. Samenlezing afwijkingsmogelijkheden met de basisrechten
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