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Leidraad omgevingsregelgeving voor kleinschalige
duurzame constructies die voor bewoning of recreatief
verblijf worden gebruikt
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1 Inleiding

Deze leidraad gaat in op de omgevingsaspecten van constructies zoals tiny houses,
containerwoningen, stacaravans, slow cabins, yurts, pods,... bedoeld om in te wonen of als
recreatief verblijf (kamperen), en probeert een antwoord te geven op de meest gestelde vragen over
deze constructies.

Het gaat over duurzame constructies met een (zeer) beperkte oppervlakte die voorzien zijn van alle
comfort en installaties en die gebruikt worden om in te wonen of te kamperen. Of de constructie al
dan niet op wielen staat, of ze al dan niet uit prefab materialen bestaat, hoe
ecologisch/natuurvriendelijk de constructie en de gebruikte materialen zijn, is hierbij niet relevant.

Het gaat hier dus niet over eenvoudige tenten.

Voor zorgwonen geldt specifieke regelgeving, die raadpleegbaar is op: Zorgwonen zonder zorgen -
Departement Omgeving (vlaanderen.be).

Gemakshalve wordt in de hierop volgende tekst telkens gesproken van “tiny house”.
2 Omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen

Een tiny house wordt volgens de regelgeving ruimtelijke ordening beschouwd als een constructie. Het
maakt hierbij niet uit of de constructie wielen heeft of al dan niet eenvoudig op te breken is. Ook
verplaatsbare of demonteerbare inrichtingen vallen immers onder de omschrijving van het begrip
“constructie” in de regelgeving (artikel 4.1.1, 3° VCRO):

“Een gebouw, een bouwwerk, een vaste inrichting, een verharding, al dan niet bestaande uit duurzame
materialen, in de grond ingebouwd, aan de grond bevestigd of op de grond steunend omwille van de
stabiliteit, en bestemd om ter plaatse te blijven staan of liggen, ook al kan het goed uit elkaar genomen
worden, verplaatst worden, of is het goed volledig ondergronds.”

Een tiny house is een vaste inrichting, die op de grond steunt omwille van de stabiliteit en die bestemd
is om ter plaatse te blijven staan, al dan niet tijdelijk.

Een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen is nodig voor het optrekken of
plaatsen van een constructie en het functioneel samenbrengen van materialen waardoor een
constructie ontstaat (artikel 4.2.1, 1°, a) en b) VCRO).

Ook voor het gewoonlijk gebruiken, aanleggen of inrichten van een grond voor “het plaatsen van één
of meer verplaatsbare constructies die voor bewoning kunnen worden gebruikt, in het bijzonder
woonwagens, kampeerwagens, afgedankte voertuigen en tenten, met uitzondering van het kamperen
op een toeristisch logies dat voldoet aan de voorwaarden, vermeld in artikel 4 van het decreet van 5
februari 2016 betreffende het toeristische logies” (artikel 4.2.1, 5°, c¢ VCRO) is een
omgevingsvergunning nodig.

Hieruit volgt dat het optrekken of plaatsen van een tiny house én het gewoonlijk gebruiken,
aanleggen of inrichten van een grond voor de plaatsing van een tiny house principieel
vergunningsplichtig is, ongeacht of het tiny house in gebruik is of niet.

In bepaalde gevallen kan een vrijstelling gelden van de vergunningsplicht.


https://omgeving.vlaanderen.be/zorgwonen-zonder-zorgen
https://omgeving.vlaanderen.be/zorgwonen-zonder-zorgen
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2.1 Plaatsen en gebruiken als woning

Het plaatsen en gebruiken van een tiny house als woning is vergunningsplichtig. Het maakt hierbij
niet uit of het tiny house als hoofdverblijf dan wel als tweede verblijf dient. Er is geen vrijstelling
voorzien van de vergunningsplicht.

Tiny houses vallen niet onder de vrijstellingsregeling voor bijgebouwen bij een woning (artikel 2.1, 11°
van het vrijstellingenbesluit) omdat deze regeling enkel betrekking heeft op bijgebouwen die niet voor
verblijf bestemd zijn.

Er bestaat een vrijstellingsregeling voor tijdelijke constructies die niet langer dan vier keer dertig
dagen per jaar geplaatst worden (artikel 7.2 van het vrijstellingenbesluit). We gaan er echter van uit
dat een tiny house dat gebruikt wordt als woning in principe voor een langere periode dan vier keer
dertig dagen wordt geplaatst. Dan is sowieso geen vrijstelling mogelijk.

» Juridische duiding
Artikel 2.1, 11° van het vrijstellingenbesluit luidt:
Een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen is niet nodig voor de
volgende handelingen :
11° van het hoofdgebouw vrijstaande niet voor verblijf bestemde bijgebouwen, met inbegrip
van carports, in de zijtuin tot op 3 meter van de perceelsgrenzen of in de achtertuin tot op 1
meter van de perceelsgrenzen. De vrijstaande bijgebouwen kunnen in de achtertuin ook op of
tegen de perceelsgrens geplaatst worden als ze tegen een bestaande scheidingsmuur
opgericht worden en als de bestaande scheidingsmuur niet gewijzigd wordt. De totale
opperviakte blijft beperkt tot maximaal 40 vierkante meter per goed, met inbegrip van alle
bestaande vrijstaande bijgebouwen. De maximale hoogte is beperkt tot 3,5 meter;

Deze vrijstelling is gericht op bijgebouwen bij woningen die in functie staan van bijvoorbeeld
tuinonderhoud, tuinontspanning (vb tuinberging, poolhouse, ...) of opslag (garage, carport,
fietsenstalling, ..). “Niet voor verblijff bestemde bijgebouwen” moet dus ruimer
geinterpreteerd worden dan “ niet bestemd voor huisvesting”.

In een arrest van 10 maart 2015 (RvVb nr. A/2015/0134) stelde de Raad voor
Vergunningsbetwistingen dat een “woningbijgebouw” te onderscheiden is van een
“woongebouw”. Een “woningbijgebouw” moet volgens de Raad begrepen worden als “een
gebouw dat behoort bij een woning en waarin ondergebracht wordt wat daar niet geplaatst
kan worden of op zijn plaats is” en een “woongebouw” als “een gebouw dat geheel of
grotendeels voor woondoeleinden wordt gebruikt”. Een tiny house kan dan ook niet
beschouwd worden als een bijgebouw zoals vooropgesteld in artikel 2.1, 11°.

Artikel 7.2 van het vrijstellingenbesluit luidt:

Artikel 7.2. Een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen is niet nodig voor
de tijdelijke plaatsing van constructies, met uitzondering van publiciteitsinrichtingen, op
voorwaarde dat aan de volgende voorwaarden voldaan is:

1° op hetzelfde goed wordt een maximale duur van vier periodes van dertig aaneengesloten
dagen per kalenderjaar niet overschreden. Op de eerste dag van de plaatsing van de
constructie begint de periode van dertig dagen te lopen, ongeacht of de constructie de volle
dertig dagen geplaatst blijft. De periodes van dertig dagen kunnen aaneengesloten zijn, maar
overlappen elkaar niet;
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2° de plaatsing gebeurt niet in een ruimtelijk kwetsbaar gebied, met uitzondering van
parkgebied;

3° de constructies brengen de verwezenlijking van de algemene bestemming van het gebied
niet in het gedrang;

4° de plaatsing gaat niet gepaard met een ontbossing, een wijziging van vegetatie of kleine
landschapselementen, een aanmerkelijke reliéfwijziging of een wijziging van waterlichamen.

Indien de plaatsing van een tiny house als woning effectief minder lang dan vier keer dertig
dagen duurt en voldoet aan de vermelde voorwaarden, geldt er een vrijstelling van de
vergunningsplicht. Wordt die duurtijd overschreden of is niet voldaan aan alle voorwaarden,
dan is de plaatsing vergunningsplichtig.

2.2 Plaatsen en gebruiken als recreatief verblijf (vakantieverblijf)

Het plaatsen en gebruiken van een tiny house als recreatief verblijff is in principe
vergunningsplichtig.

De realisatie van één/meerdere tiny houses in functie van recreatief verblijf is in volgende gevallen
mogelijk zonder vergunning, mits voldaan is aan de geldende voorwaarden (zie juridische duiding):

ofwel tijdelijk voor maximaal 4x30 dagen (artikel 7.2 vrijstellingenbesluit) (juridische
duiding geval 1)

ofwel tijdelijk op een terrein tijdens een evenement of voor begeleide groepen
kampeerders (artikel 7.5 vrijstellingenbesluit). Vb: kamp jeugdbeweging, camping bij
festival (juridische duiding geval 2)

ofwel op een terreingerelateerd logies dat voldoet aan de voorwaarden vermeld in artikel
4 van het logiesdecreet (artikel 8.4 vrijstellingenbesluit). Vb: plaatsing van woonwagen of
stacaravan op erkend woonwagenterrein (juridische duiding geval 3)

De vrijstelling van vergunningsplicht voor niet voor verblijf bestemde bijgebouwen zoals tuinhuizen
bij een woning (artikel 2.1, 11° vrijstellingenbesluit) is niet van toepassing voor het plaatsen van een
tiny house dat recreatief gebruikt wordt (voor eigen gebruik of voor gebruik door derden). Deze
vrijstelling geldt immers niet voor “bijgebouwen die voor verblijf bestemd zijn”. Of dat verblijf een
residentieel of recreatief karakter heeft, is hierbij niet relevant.

>

Juridische duiding geval 1 - 4x30 dagen

Het tijdelijk plaatsen van constructies met een maximale duur van 4 periodes van 30
aaneengesloten dagen per kalenderjaar is vrijgesteld van vergunning (artikel 7.2
vrijstellingenbesluit):

Artikel 7.2. Een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen is niet nodig voor
de tijdelijke plaatsing van constructies, met uitzondering van publiciteitsinrichtingen, op
voorwaarde dat aan de volgende voorwaarden voldaan is:

1° op hetzelfde goed wordt een maximale duur van vier periodes van dertig aaneengesloten
dagen per kalenderjaar niet overschreden. Op de eerste dag van de plaatsing van de
constructie begint de periode van dertig dagen te lopen, ongeacht of de constructie de volle
dertig dagen geplaatst blijft. De periodes van dertig dagen kunnen aaneengesloten zijn, maar
overlappen elkaar niet;
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2° de plaatsing gebeurt niet in een ruimtelijk kwetsbaar gebied, met uitzondering van
parkgebied;

3°de constructies brengen de verwezenlijking van de algemene bestemming van het gebied
niet in het gedrang;

4° de plaatsing gaat niet gepaard met een ontbossing, een wijziging van vegetatie of kleine
landschapselementen, een aanmerkelijke reliéfwijziging of een wijziging van waterlichamen.

Tot de ruimtelijk kwetsbare gebieden behoren onder andere bosgebieden, natuurgebieden
en agrarische gebieden met ecologische belang (artikel 1.1.2, 10° VCRO). Daar geldt de
vrijstelling dus niet!

Juridische duiding geval 2 - tijdelijk op een terrein tijdens een evenement of voor begeleide
groepen kampeerders

Het tijdelijk gebruiken van een terrein om op te kamperen met een maximale duur van 4
periodes van 30 aaneengesloten dagen per kalenderjaar in het kader van een evenement of
door georganiseerde groepen kampeerders die onder toezicht van een of meer begeleiders
staan, is vrijgesteld van vergunning (artikel 7.5 vrijstellingenbesluit):

Artikel 7.5. Een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen is niet nodig voor
het tijdelijk gebruiken van een terrein om op te kamperen in het kader van een evenement of
door georganiseerde groepen kampeerders die onder toezicht van een of meer begeleiders
staan als aan al de volgende voorwaarden is voldaan:

1° een maximale duur van vier periodes van dertig aaneengesloten dagen per kalenderjaar
wordt niet overschreden. Op de eerste dag van het gebruik begint de periode van dertig dagen
te lopen, ongeacht of het gebruik de volle dertig dagen gebeurt. De periodes van dertig dagen
kunnen aaneengesloten zijn, maar overlappen elkaar niet;

2° het terrein ligt niet in een ruimtelijk kwetsbaar gebied, niet zijnde parkgebied;

3° het gebruik brengt de verwezenlijking van de algemene bestemming van het gebied niet in
het gedrang;

4° het gebruik gaat niet gepaard met een ontbossing, een wijziging van vegetatie of kleine
landschapselementen, een aanmerkelijke reliéfwijziging of een wijziging van waterlichamen.

Deze vrijstelling is in het leven geroepen om bijvoorbeeld vergunningsvrij kamperen van
jeugdbewegingen bij een boerderij mogelijk te maken, of de inrichting van een kampeerweide
voor de duur van een muziekfestival. Doorgaans zal het hier gaan om tenten, maar het
plaatsen van tiny houses is niet uitgesloten mits aan alle voorwaarden voldaan is. Het kan dus
niet in ruimtelijk kwetsbare gebieden (bosgebied, natuurgebied, agrarisch gebied met
ecologisch belang, ...), de gebruikte inrichtingen zullen na afloop verwijderd en elders moeten
gestockeerd worden (met mogelijke vergunningsplicht vandien), en het tijdelijk gebruik mag
het gebruik conform de bestemming voor de rest van het jaar niet hypothekeren.

Juridische duiding geval 3 - terreingerelateerd logies dat voldoet aan de voorwaarden
vermeld in artikel 4 van het logiesdecreet

Het plaatsen, verplaatsen, wijzigen of vervangen van verplaatsbare verblijven en bijhorende
installaties, ook al zijn ze bestemd om ter plaats te blijven staan, op een terreingerelateerd
logies dat voldoet aan de voorwaarden vermeld in artikel 4 van het logiesdecreet (decreet van
5 februari 2016 houdende het toeristische logies), is vrijgesteld van vergunning (artikel 8.4
vrijstellingenbesluit):
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Artikel 8.4. Een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen is niet nodig voor
het plaatsen, verplaatsen, wijzigen of vervangen van verplaatsbare verblijven, ook al zijn ze
bestemd om ter plaatse te blijven staan, en voor bijbehorende installaties, op voorwaarde dat:
1° de verblijven zijn geplaatst op een terreingerelateerd logies dat voldoet aan de
voorwaarden, vermeld in artikel 4 van het decreet van 5 februari 2016 houdende het
toeristische logies;

2° de plaatsing, verplaatsing, wijziging of vervanging niet strijdig is met de voorwaarden,
vermeld in punt 1°.

In het eerste lid wordt verstaan onder:

1° terreingerelateerd logies: een toeristisch logies als vermeld in artikel 2, eerste lid, 2°, van
het besluit van de Vlaamse Regering van 17 maart 2017 tot uitvoering van het decreet van 5
februari 2016 houdende het toeristisch logies;

2° verplaatsbaar verblijf: een verblijf als vermeld in artikel 1, 6°, van het voormelde besluit;

3° bijbehorende installaties: de aanbouwen en constructies, vermeld in punt B, 3, van bijlage 6
bij het voormelde besluit, die niet geplaatst zouden zijn als er geen verplaatsbaar verblijf was
geplaatst of als er niet in een verplaatsbaar verblijf wordt voorzien.

Deze vrijstelling houdt in dat het plaatsen van bijvoorbeeld woonwagens of stacaravans op
een erkend kampeerterrein niet vergunningsplichtig is. De aanleg en inrichting van het terrein
is vergunningsplichtig, de plaatsing van de individuele inrichtingen op de daartoe vergunde
plekken is dat niet. Deze vrijstelling kan dus gelden voor verplaatsbare tiny houses.

2.3 Stockeren of parkeren

Het is mogelijk om zonder vergunning een tiny house te stockeren of parkeren bij een woning
wanneer het niet in gebruik is en voor zover het niet zichtbaar is vanaf de openbare weg (artikel
2.1, 13° van het vrijstellingenbesluit).

In alle andere gevallen is het stockeren/parkeren van een tiny house vergunningsplichtig.

» Juridische duiding

Artikel 2.1, 13° van het vrijstellingenbesluit luidt:

Een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen is niet nodig voor de
volgende handelingen:

13° het plaatsen van één verplaatsbare inrichting die voor bewoning kan worden gebruikt,
zoals één woonwagen, kampeerwagen of tent, niet zichtbaar vanaf de openbare weg, zonder
er effectief te wonen;

Artikel 2.2. van het vrijstellingenbesluit luidt:

De vrijstelling, vermeld in artikel 2.1, geldt alleen als de handelingen voldoen aan al de
volgende voorwaarden:

1° de handelingen, vermeld in artikel 2.1, 1° tot 5°, 8°, 9°, 11° tot 14° en 16°, worden volledig
uitgevoerd binnen een straal van 30 meter van een hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte
residentiéle woning of bedrijfswoning;

2° er wordt geen vergunningsplichtige functiewijziging doorgevoerd;

3° het aantal woongelegenheden blijft ongewijzigd;

4°...
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5° de handelingen, vermeld in art. 2.1, 8°, 11°, 12° en 13° zijn niet gesitueerd in ruimtelijk
kwetsbaar gebied, met uitzondering van parkgebied.

Het stockeren of parkeren van een tiny house bij een woning valt onder deze vrijstelling als
aan alle vermelde voorwaarden is voldaan.

Het is duidelijk dat deze vrijstelling enkel bedoeld is voor inrichtingen die door de bewoner(s)
van de woning waarbij de plaatsing gebeurt, gebruikt worden voor occasionele of recreatieve
doeleinden (tijdelijk verblijf elders, vakanties). En de vrijstelling is ook louter bedoeld voor de
periodes dat de inrichting niet in gebruik is. Dit zegt ook niets over het al dan niet
vergunningsplichtig zijn op de plek waar de inrichting dan wel gebruikt wordt.

3 Ruimtelijke afwegingen om al dan niet (tijdelijk) te vergunnen?

Elke omgevingsvergunningsaanvraag wordt beoordeeld door het gemeentebestuur van de gemeente
waar men een project wil opstarten waarbij een aantal zaken worden afgetoetst.

3.1 Stedenbouwkundige voorschriften

3.1.1 Bestemming

Indien ze opgericht worden als permanente woning, zijn tiny houses enkel vergunbaar binnen de
bestemming ‘wonen’ (volgens het gewestplan, BPA of RUP) of wanneer zij gelegen zijn binnen een
niet vervallen verkaveling.

Indien ze niet permanent bewoond maar als recreatief verblijf gebruikt worden, zijn tiny houses enkel
vergunbaar binnen de bestemming ‘wonen’ en ‘verblijfsrecreatie’ (volgens het gewestplan, BPA of
RUP).

In gebieden met andere bestemmingen dan ‘wonen’ of ‘verblijfsrecreatie’ laat de regelgeving
ruimtelijke ordening wel “recreatief medegebruik” toe (artikel 4.4.4 VCRO), maar dat biedt weinig tot
geen grondslag om in de betrokken gebieden de plaatsing van tiny houses te vergunnen, laat staan op
permanente basis.

» Juridische duiding recreatief medegebruik
Op grond van artikel 4.4.4 VCRO kan een omgevingsvergunning worden afgeleverd voor
stedenbouwkundige handelingen die gericht zijn op recreatief medegebruik in gebieden die
niet bestemd zijn voor recreatie voor zover deze handelingen door hun beperkte impact de
verwezenlijking van de algemene bestemming niet in het gedrang brengen (artikel 4.4.4, §1,
eerste lid VCRO).

Voor niet van vergunningsplicht vrijgestelde handelingen die verbonden zijn met occasionele
of hoog-dynamische sociaal-culturele of recreatieve activiteiten, kan slechts een tijdelijke
omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen worden afgeleverd, of een
omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen onder de voorwaarde dat de
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betrokken handelingen slechts gedurende een specifieke periode of op bepaalde momenten
aanwezig kunnen zijn (artikel 4.4.4, §1, tweede lid VCRO).

Artikel 4.4.4 VCRO betreft een uitzonderingsbepaling die restrictief moet worden
geinterpreteerd. Ze bevat zelf geen omschrijving van de begrippen “beperkte impact” en
“specifieke periode of op bepaalde momenten” waardoor hiervoor naar de parlementaire
voorbereiding en de rechtspraak moet worden gekeken.

In de parlementaire voorbereiding (memorie van toelichting, Parl. St. VI. Parl., 2004-2005, nr.
233/1, p. 11) wordt verduidelijkt wat moet worden verstaan onder een beperkte impact. De
beperkte impact van de handeling kan blijken uit:

e het beperkte ruimtebeslag (dat geldt bijvoorbeeld voor lijnvormige infrastructuren, zoals
wandelwegen, ruiterpaden en fietspaden of infrastructuur met een kleine oppervlakte,
zoals een picknicktafel, een zitbank, een informatiebord);

e de tijdelijkheid van de ingreep (zoals bij een occasionele motorcross in agrarisch gebied,
die bijvoorbeeld maximaal 3 keer per jaar wordt gehouden);

e de afwezigheid van weerslag op het terrein (zoals bij het overvliegen van een agrarisch
gebied met modelvliegtuigen, of het waterskién op een zone voor waterweg).

Als voorbeeld van zaken die kunnen worden vergund met toepassing van artikel 4.4.4 VCRO
worden in de memorie van toelichting onder meer gegeven: het plaatsen van een zitbank, het
organiseren van een eenmalig jaarlijks muziekfestival, het tijdelijk en occasioneel opzetten van
een tentenkamp van een jeugdbeweging in agrarisch gebied (ondertussen behoren een aantal
van die zaken onder voorwaarden tot de vrijgestelde handelingen),...

Als voorbeeld van zaken die niet kunnen worden vergund met toepassing van artikel 4.4.4
VCRO worden onder meer gegeven: het plaatsen van permanente vaste constructies (zoals
verhardingen en gebouwtjes) in agrarisch gebied ten behoeve van de modelvliegerij of het
aanleggen van een voetbalveld in agrarisch gebied (de realisatie van de algemene bestemming
wordt in het gedrang gebracht), het organiseren van activiteiten waarvoor bepaalde gronden
op permanente basis gehuurd worden en daardoor aan hun bestemming onttrokken worden,
ook al zouden de activiteiten op zich slechts occasioneel plaats hebben,...

Uit de rechtspraak van de Raad voor Vergunningsbetwistingen (RvVb) met betrekking tot
artikel 4.4.4 VCRO blijkt dat de begrippen “specifieke periode of op bepaalde momenten”
dienen geinterpreteerd te worden als een “specifieke periode” of “bepaalde momenten”, die
in de tijd zijn beperkt. Zo oordeelde de RvVb reeds dat het plaatsen van tenten gedurende 6
maanden per jaar met een aantal permanente voorzieningen niet verenigbaar is met de
begrippen "specifieke periode of op bepaalde momenten aanwezig" (RvWb 30 november 2011,

nr. A/2011/0183).

Elke vergunning waarin toepassing wordt gemaakt van artikel 4.4.4 VCRO moet aan de hand
van de concrete elementen van de aanvraag motiveren dat de handelingen door hun beperkte
impact de verwezenlijking van de algemene bestemming niet in het gedrang brengen. Het
komt aan de vergunningverlenende overheid toe om zich concreet uit te spreken over een
welbepaalde aanvraag. De memorie van toelichting kan als leidraad worden gebruikt, net als
de rechtspraak van de RvVb.
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3.1.2 Overige voorschriften

De aanvraag moet in overeenstemming zijn met de stedenbouwkundige voorschriften van het
geldende gewestplan, BPA, RUP of een toepasselijke (minder dan 15 jaar oude)
verkavelingsvergunning.

3.2 De goede ruimtelijke ordening

De haalbaarheid van een project is steeds afhankelijk van de locatie en de manier waarop met de
ruimte omgesprongen wordt.

Bij de beoordeling wordt specifiek gekeken naar de functionele inpasbaarheid, de schaal, het
ruimtegebruik en de bouwdichtheid, maar ook naar visueel-vormelijke elementen, gezondheid,
gebruiksgenot en veiligheid.

Een tiny house als woning binnen het bestaande woonweefsel kan een vorm van verdichting zijn, wat
bij kan dragen aan de goede ruimtelijke ordening, op voorwaarde dat de draagkracht van het gebied
niet overschreden wordt. Buiten het bestaande woonweefsel kan het versnippering van de open
ruimte in de hand werken, wat vanuit ruimtelijk oogpunt ongewenst is.

Specifiek voor tiny houses als recreatief verblijf moet bekeken worden of de plaatsing verenigbaar is
met de ruimtelijke kwaliteiten van de omgeving en dus afgestemd is op het functioneren van de
hoofdfunctie van het gebied. Volgende aspecten moeten mee in afweging genomen worden:
- Een beperkte impact op het landschap
- Een beperkte impact op de aanwezige natuurwaarden
- De tijdelijkheid (dit kan benadrukt worden door de toepassing van een ‘leave-no-trace-
benadering”)
- In natuurgebied worden buitenlogies niet toegestaan
- In agrarisch gebied kan gedacht worden aan seizoensgebonden kampeerplekken met een
minimale impact, aansluitend bij agrarische bedrijfsgebouwen (bundelingsprincipe)

Bij voorkeur gaat men op zoek naar een perceel dat viot bereikbaar is via het openbaar vervoer en dat
kortbij de nodige voorzieningen gelegen is.

4 Medewerking architect

In principe is voor het plaatsen van een vergunningsplichtige of meldingsplichtige constructie de
medewerking van een architect vereist.

Overeenkomstig artikel 1/1, 3°/1 van het Besluit van de Vlaamse Regering tot bepaling van de
handelingen die vrijgesteld zijn van de medewerking van de architect, is de medewerking van een
architect niet verplicht voor “het plaatsen van een niet-gestapelde, verplaatsbare voorgemonteerde
of modulaire constructie, met een maximale oppervilakte van 50 vierkante meter en een maximale
hoogte van 3,5 meter. Als aan een bestaand gebouw wordt aangebouwd, dan mogen de bouwwerken
noch de oplossing van een constructieprobleem met zich meebrengen, noch de stabiliteit van de
aanpalende gebouwen wijzigen;”.
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Indien het tiny house aan deze voorwaarden voldoet, kan het dus zonder medewerking van een
architect worden geplaatst. Deze vrijstelling geldt ook indien het tiny house wordt bewoond.

5 Woningkwaliteitsnormen

Woningen die als onroerend te beschouwen zijn, moeten voldoen aan een aantal minimale
kwaliteitseisen op het vlak van veiligheid, gezondheid en woningkwaliteit. Deze
woningkwaliteitsnormen liggen vast in de Vlaamse Codex Wonen.

Er moet hierbij voornamelijk gelet worden op de oppervlaktenorm voor zelfstandige woningen (18
m?2). Een kleiner tiny house dat als woning gebruikt wordt, is dus strijdig met deze norm. Ook is er de
minimale hoogte van 2,20 m. En een bad/douche-, keuken en toiletfunctie in of aansluitend aan de
woning (d.w.z. droog en vorstvrij bereikbaar) moet voorhanden zijn.

Zoals gezegd: deze normen gelden niet voor recreatieve verblijven, maar enkel voor woningen die
onroerend zijn.

» Juridische duiding begrippen “woning” en “onroerend”

De definitie van “woning” in de Vlaamse Codex Wonen moet ruim geinterpreteerd worden
ingevolge een arrest van het Grondwettelijk Hof van 21 oktober 2021. Alle constructies die
bestemd zijn voor huisvesting en die onroerend zijn, zijn woningen. Enkel huisvestingsvormen
die onder een andere bevoegdheid vallen (bv. toerisme) zijn uitgesloten. Tiny houses zijn dus
uitgesloten in zoverre ze aan toeristen worden ter beschikking gesteld en worden aangeboden
op de toeristische markt. In dit geval moeten ze wel voldoen aan de basisnormen van het
logiesdecreet.

Tiny houses zijn in de meerderheid van de gevallen onroerend, omdat ze vaak zodanig aan de
grond vastzitten dat ze niet zonder schade kunnen verplaatst of verwijderd worden en
bestemd zijn om op duurzame wijze ter plaatse te laten staan. Een verplaatsbare constructie
die bestemd is om op duurzame wijze ter plaatse te laten, is volgens het Burgerlijk Wetboek
en de rechtspraak van het Hof van Cassatie onroerend van aard. De theoretische
verplaatsbaarheid van een gebouw of werk sluit niet uit dat dit gebouw of werk onroerend uit
zijn aard is. Het Hof van Cassatie besliste 0.m. over wooncontainers dat die, hoewel zij kunnen
worden verplaatst, toch onroerend zijn.

Enkel indien goederen verplaatsbaar zijn of verwijderd kunnen worden zonder te breken, te
beschadigen of iets anders in de constructie te beschadigen, kunnen ze beschouwd worden
als roerend. Een mobilehome die eenvoudig verplaatst kan worden, is bijgevolg roerend van
aard, maar een stacaravan die geplaatst wordt op een betonvloer en aangesloten is op het
elektriciteits-, water- en rioleringsnet is onroerend.

6 EPB

De EPB-eisen zijn niet van toepassing op alleenstaande gebouwen met een totale bruikbare
vloeroppervlakte van minder dan 50 m? (artikel 9.1.22 Energiebesluit). Indien de totale bruikbare
vloeroppervlakte 50 m? overschrijdt, is er wel een EPB-plicht.
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Ook voor gebouwen met een beschermd volume kleiner dan 3000 m3 waarbij de tussenkomst van een
architect niet vereist is, geldt geen EPB-plicht.

Gelet op bovenstaande vrijstellingen valt een tiny house in de regel niet onder de EPB-plicht.

7 Afvalinzameling

De gemeente (of de intercommunale) zorgt voor de inzameling van het huishoudelijk afval. Het
reglement voor de ophaling of inzameling van afval is uniek per gemeente.

8 Afvalwater en nutsvoorzieningen

De afvoer van een wasbak of douche is huishoudelijk afvalwater. De lozing van huishoudelijk
afvalwater is onderworpen aan een aantal regels. Artikel 4.3.1.2, §1 en 2 VLAREM II; Lijst | en |l Bijlage
2B VLAREM Il verbiedt het (on)rechtstreeks lozen van een aantal stoffen in de bodem of in het
grondwater. Dit betekent bijna elk bad-, douche-, was- en afwas-afvalwater of wc-spoelmiddel.

Als er riolering ligt in het gebied waar je het tiny house wil oprichten, moet de afvoer van het
afvalwater aangesloten worden op de riolering, zo niet moet dit via een septische put of een IBA.
Indien het afvalwater wordt opgevangen in een tank, moet de inhoud hiervan worden afgevoerd naar
een erkende verwerker.

9 Uitzonderlijk vervoer

Om een tiny house over de weg te kunnen verplaatsen, moet het voldoen aan de maximale
afmetingen inzake lengte en breedte die zijn opgenomen in de Wegcode. Constructies die deze
afmetingen overschrijden, vallen onder de categorie van uitzonderlijk vervoer, waardoor de
verplaatsing ervan een hoge kost heeft.

Zie voor meer info: Uitzonderlijk vervoer | Wegen en verkeer
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