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Voorontwerp van decreet tot wijziging van de Vlaamse 

Codex Ruimtelijke Ordening, voor wat betreft de invoering 

van een gedoogtoets voor de oplossing van het historisch 

passief 

DE VLAAMSE REGERING, 

Op voorstel van de Vlaamse minister van Justitie en Handhaving, Omgeving, 

Energie en Toerisme. 

Na beraadslaging, 

BESLUIT: 

De Vlaamse minister van Justitie en Handhaving, Omgeving, Energie en Toerisme 

is ermee belast, in naam van de Vlaamse Regering, bij het Vlaams Parlement het 

ontwerp van decreet in te dienen, waarvan de tekst volgt: 

Hoofstuk 1. Algemene bepaling 

Artikel 1. Dit decreet regelt een gewestaangelegenheid. 

Hoofdstuk 2. Wijzigingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 

 

Art. 2. In titel IV, hoofdstuk IV, afdeling 1, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd 

bij decreet van 8 december 2017, wordt een onderafdeling 10 ingevoegd, die 

bestaat uit artikel 4.4.9/2, die luidt als volgt: 

 

“Onderafdeling 10 Omgevingsvergunning na gedoogbeslissing 

 

Art. 4.4.9/2. In alle bestemmingsgebieden geldt dat de vigerende regelgeving op 

zichzelf geen weigeringsgrond vormt voor een omgevingsvergunning ter uitvoering 

van een gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing, zoals vermeld in 

artikel 4.4.31 van deze codex.  

 

De handelingen waarvoor de gedoogbeslissing is afgeleverd kunnen worden 

vergund, alsook aanpassingswerken die zijn opgelegd in de gedoogbeslissing en 

een geheel of gedeeltelijk gewijzigd gebruik dat is  opgelegd in de 

gedoogbeslissing. Wijzigingen aan de handelingen uit de gedoogbeslissing, die 

lopende de navolgende vergunningsprocedure noodzakelijk worden geacht, 
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kunnen worden vergund op voorwaarde dat er niet meer wordt toegelaten dan 

hetgeen voorzien in de gedoogbeslissing. 

 

Art. 3. In titel IV, hoofdstuk IV, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij decreet 

van 8 december 2017, wordt het opschrift van afdeling 4 vervangen door wat volgt: 

 

“Afdeling 4 Planologische en andere attesten”. 

 

Art. 4. In titel IV, hoofdstuk IV, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij decreet 

van 8 december 2017, wordt in afdeling 4 een onderafdeling 1 ingevoegd, die 

bestaat uit de bestaande artikelen 4.4.24 tot en met 4.4.29, die luidt als volgt: 

 

“Onderafdeling 1 Planologische attesten”. 

 

Art. 5. In titel IV, hoofdstuk IV, afdeling 4, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd 

bij decreet van 8 december 2017, wordt een onderafdeling 2, die bestaat uit artikel 

4.4.30 tot en met 4.4.36, ingevoegd die luidt als volgt: 

 

“Onderafdeling 2  Gedoogaanvraag, gedoogtoets, gedoogbeslissing en 

meerwaardeheffing  

 

Art. 4.4.30. Op elke illegale situatie, al dan niet zonevreemd, zijn de artikelen 

4.4.31 tot en met 4.4.36 van toepassing.”. 

 

Art. 4.4.31. §1 Een gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing is een 

attest dat wordt afgeleverd door de bevoegde overheid, zoals bedoeld in artikel 

4.4.33, §1, derde lid, waarin wordt gemotiveerd dat een onroerend goed, waarop 

een stedenbouwkundig misdrijf of een stedenbouwkundige inbreuk in de zin van 

artikel 6.2.1 en artikel 6.2.2 rust, verenigbaar is of door middel van het opleggen 

van voorwaarden, waaronder het uitvoeren van aanpassingswerken of het geheel 

of gedeeltelijk wijzigen van het gebruik, of een combinatie hiervan, verenigbaar 

kan worden gemaakt met de goede ruimtelijke ordening bedoeld in artikel 4.3.1, 

§2 van deze codex.  

 

§2 Een gedoogaanvraag kan binnen elk bestemmingsgebied worden ingediend 

voor handelingen en omissies die een misdrijf of inbreuk in de zin van de artikelen 

6.2.1 en 6.2.2 uitmaken, alsook voor de gevolgen ervan en waarbij er sinds de 

laatste strafbare handeling of omissie minstens 20 jaar is verstreken.  

 

Voor de handelingen en omissies zoals bedoeld onder het artikel 6.2.1, eerste lid, 

1° juncto artikel 4.2.1, 5°, wordt de termijn van 20 jaar gerekend vanaf het 

ontstaan van het gewoonlijk gebruik of van de laatste toename van grondinname 

van het gewoonlijk gebruik.  

 

Voor de handelingen en omissies zoals bedoeld onder het artikel 6.2.2, 1°, wordt 

de termijn van 20 jaar gerekend van de eerste handeling of omissie. Deze termijn 

geldt eveneens voor eventuele rechtsopvolgers. 
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Een gedoogaanvraag kan niet worden ingediend voor een onroerend goed dat het 

voorwerp uitmaakt van een definitieve gerechtelijke beslissing waarin de afbraak 

van het onroerend goed in kwestie werd opgelegd. 

 

§3 De bevoegde overheid, zoals bedoeld in artikel 4.4.33, §1, derde lid, gaat bij 

de beoordeling van een gedoogaanvraag na of de aangevraagde handelingen of 

omissies, zoals omschreven in paragraaf 2, betrekking hebben op een ‘ruimtelijk 

samenhangend geheel’ en verenigbaar zijn met de goede ruimtelijke ordening, of 

dat ze mits het uitvoeren van opgelegde voorwaarden, waaronder 

aanpassingswerken of het geheel of gedeeltelijk wijzigen van het gebruik, of een 

combinatie hiervan, verenigbaar kunnen worden gemaakt met de goede 

ruimtelijke ordening.  

 

Als duidelijk is dat het aangevraagde kennelijk strijdig is met direct werkende 

normen binnen andere beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening, of met 

doelstellingen of zorgplichten die gehanteerd worden binnen andere beleidsvelden 

dan de ruimtelijke ordening, kan de bevoegde overheid de aanvraag op basis 

hiervan weigeren. 

 

§4 Als de bevoegde overheid een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

neemt, wordt in de beslissing een voorlopige uitspraak gedaan over de 

meerwaardeheffing. Als er bij de afgifte van de navolgende omgevingsvergunning 

ter uitvoering van de (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing aanpassingen 

worden doorgevoerd die een impact hebben op de begroting van de 

meerwaardeheffing, dan wordt er in deze omgevingsvergunning een aanpassing 

voorzien. 

 

Art. 4.4.32. §1. Een gedoogaanvraag wordt ingediend door de houder(s) van de 

zakelijk rechten op de betreffende onroerende goederen, of door diens 

gemandateerde(n). 

 

De gedoogaanvraag moet worden ingediend voor het volledige ruimtelijk 

samenhangend geheel waar de betreffende onroerende goederen deel van 

uitmaken, voor zover de gedoogaanvrager een zakelijk recht heeft op het 

desbetreffende ruimtelijk samenhangend geheel, of hiertoe wordt gemandateerd 

door de zakelijke rechthouder(s).  

 

§2 De gedoogaanvraag wordt op straffe van onontvankelijkheid met een beveiligde 

zending bezorgd aan de bevoegde overheid. In afwijking hiervan kan de Vlaamse 

Regering bepalen dat de procedure geheel of gedeeltelijk digitaal verloopt, conform 

de regels die zij bepaalt. 

 

De bevoegde overheid is het college van burgemeester en schepenen van de 

gemeente waarin het voorwerp van de aanvraag ligt. Als het voorwerp van de 

gedoogaanvraag op het grondgebied van twee of meer gemeenten ligt, wordt de 

aanvraag ingediend bij de deputatie. Als het voorwerp van de gedoogaanvraag op 
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het grondgebied van twee of meer provincies ligt, wordt de aanvraag ingediend bij 

de Vlaamse Regering.  

 

§3 Als de overheid waarbij de gedoogaanvraag is ingediend, vaststelt dat ze niet 

bevoegd is voor de aanvraag, stuurt ze de aanvraag onmiddellijk door naar de 

bevoegde overheid. De overheid waarbij de gedoogaanvraag is ingediend, brengt 

de aanvrager er tegelijkertijd van op de hoogte dat de aanvraag is doorgestuurd.  

 

§4 De opmaak van een gedoogaanvraag gebeurt onder de verantwoordelijkheid 

van een architect.  

 

De Vlaamse  Regering bepaalt de nadere regels voor de samenstelling van het 

aanvraagdossier. 

 

§5 De bevoegde overheid of haar aangestelde onderzoekt de volledigheid en 

ontvankelijkheid van de gedoogaanvraag. Als een gedoogaanvraag niet voldoet 

aan de gestelde regels, wordt de aanvrager de gelegenheid geboden binnen een 

daartoe gestelde termijn het verzuim te herstellen. Indien van deze gelegenheid 

niet, niet tijdig of op niet afdoende wijze wordt gebruikt gemaakt, wordt de 

gedoogaanvraag onontvankelijk verklaard. 

 

Als de gedoogaanvraag ontvankelijk is, geeft de bevoegde overheid of haar 

aangestelde een ontvangstbewijs af aan de aanvrager. 

 

§6 De bevoegde overheid of haar aangestelde maakt over de gedoogaanvraag een 

verslag op, dat deel uitmaakt van het gedoogdossier. In dit verslag worden de 

volgende zaken beoordeeld: 

 

- het verstrijken van het tijdsverloop zoals omschreven in artikel 

4.4.31, §2.  

- de goede ruimtelijke ordening, zoals omschreven in artikel 4.3.1, §2  

de kwalificatie van het voorwerp van de aanvraag als ‘ruimtelijk 

samenhangend geheel’ 

- de begroting van de meerwaardeheffing. 

 

§7 Als de deputatie of de Vlaamse Regering de bevoegde overheid is, maakt deze 

de volgende stukken met een beveiligde zending voor advies over aan het college 

van burgemeester en schepenen van de gemeenten waarbinnen het goed in kwestie 

is gelegen: 

 

- het aanvraagdossier,  

- het verslag vermeld onder artikel 4.4.32, §6  

 

Het college van burgemeester en schepenen brengt advies uit over de kwalificatie 

van de aanvraag als ‘ruimtelijk samenhangend geheel’, het verstrijken van het 

tijdsverloop zoals omschreven in artikel 4.4.31, §2 en over de goede ruimtelijke 

ordening, zoals omschreven in artikel 4.3.1, §2. 
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Het college van burgemeester en schepenen brengt een advies uit binnen een 

termijn van zestig dagen, die ingaat de dag na de dag van betekening van de 

adviesvraag door de bevoegde overheid. 

 

Het advies wordt betekend met een beveiligde zending aan de bevoegde overheid. 

 

Indien er geen tijdig advies wordt uitgebracht, mag aan de adviesvereiste worden 

voorbijgegaan. 

 

§8 Na de opmaak van het verslag zoals bedoeld in artikel 4.4.32, §6 of – in  

voorkomend geval - het ontvangen van het advies zoals bedoeld in artikel 4.4.32, 

§7, maakt de bevoegde overheid de volgende stukken met een beveiligde zending 

over aan de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur voor advies: 

 

- het aanvraagdossier,  

- het verslag vermeld onder artikel 4.4.32, §6  

- desgevallend het advies bedoeld in artikel 4.4.32, §7 

 

De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur brengt advies uit over de kwalificatie 

van de aanvraag als ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ en het verstrijken van het 

tijdsverloop zoals omschreven in artikel 4.4.31, §2. 

 

De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur brengt een advies uit binnen een 

termijn van zestig dagen, die ingaat de dag na de dag van betekening van de 

adviesvraag door de bevoegde overheid. 

 

Dit advies wordt betekend met een beveiligde zending aan de bevoegde overheid. 

 

Indien er geen tijdig advies wordt uitgebracht, mag aan de adviesvereiste worden 

voorbijgegaan. 

 

§9 Na het ontvangen van het advies van de gewestelijk stedenbouwkundig 

inspecteur, of als er geen advies werd uitgebracht binnen de voorziene 

adviestermijn, maakt de bevoegde overheid de volgende stukken over aan de Hoge 

Raad voor de Handhavingsuitvoering voor advies: 

 

- het aanvraagdossier,  

- het verslag vermeld onder 4.4.23, § van deze codex  

- desgevallend het advies bedoeld in artikel 4.4.32, §7 

- desgevallend het advies van de gewestelijk stedenbouwkundig 

inspecteur. 

 

De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt advies uit over de kwalificatie 

van de aanvraag als ‘ruimtelijk samenhangend geheel’, het verstrijken van het 

tijdsverloop zoals omschreven in artikel 4.4.31, § 2 en over de goede ruimtelijke 

ordening.  
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De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt een advies uit binnen een 

termijn van zestig dagen, die ingaat de dag na de dag van betekening van de 

adviesvraag door de bevoegde overheid. De werkingsregels, vermeld in artikel  

6.3.13, § 1, en artikel 6.3.14 tot en met 6.3.17, zijn van overeenkomstige 

toepassing.  

 

Dit advies wordt betekend met een beveiligde zending aan de bevoegde overheid. 

 

Als er geen tijdig advies wordt uitgebracht, mag aan de adviesvereiste worden 

voorbijgegaan. 

 

§ 10 De bevoegde overheid neemt binnen een ordetermijn van zestig dagen na de 

dag van betekening van het advies van de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering, een beslissing over de gedoogaanvraag.  

 

De gedoogbeslissing wordt met een beveiligde zending bezorgd aan de aanvrager. 

 

De bevoegde overheid bezorgt tegelijk een afschrift van de gedoogbeslissing aan 

de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering en aan de gewestelijke 

stedenbouwkundige inspecteur. 

 

Als de deputatie of de Vlaamse Regering de bevoegde overheid is, bezorgt de 

deputatie tegelijk een afschrift van de gedoogbeslissing aan het college van 

burgemeester en schepenen van de betrokken gemeenten.  

 

§ 11 Binnen een termijn van één jaar, te rekenen vanaf de dag na de dag van de 

betekening van de beveiligde zending, vermeld in paragraaf 10, moet de eerste 

omgevingsvergunningsaanvraag ter uitvoering van de gunstige of voorwaardelijk 

gunstige gedoogbeslissing worden ingediend. 

 

§ 12 In afwijking van artikel 99 van het decreet van 15 april 2014 betreffende de 

omgevingsvergunning, moet de omgevingsvergunning ter uitvoering van de 

gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing binnen een termijn van 2 

jaar, te rekenen vanaf het definitief worden ervan, worden uitgevoerd. 

 

§ 13 Na de tijdige en integrale uitvoering van de omgevingsvergunning bedoeld in 

artikel 4.4.32, §12 en na de tijdige en integrale betaling van de meerwaardeheffing 

bedoeld in artikel 4.4.33, §1 en artikel 4.4.35, wordt door het college van 

burgemeester en schepenen van de betrokken gemeente(s) of diens aangestelde 

een herstelattest opgemaakt. 

 

Vanaf de opmaak van het herstelattest, vermeld in het vorige lid, verkrijgt het 

desbetreffende onroerend goed een vergund karakter.  

 

§ 14 De aanvrager kan tegen een negatieve gedoogbeslissing of tegen een 

voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing een beroep instellen bij de Raad voor 
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Vergunningsbetwistingen, overeenkomstig en met inachtneming van de regelen, 

vermeld in hoofdstuk VIII van titel IV en het decreet van 4 april 2014 betreffende 

de organisatie en de rechtspleging van sommige Vlaamse bestuursrechtscolleges.  

 

§15 In het geval van een negatieve gedoogbeslissing heeft de aanvrager de 

mogelijkheid om aan de bevoegde overheid een verzoek te richten om het 

desbetreffende onroerend goed aan te kopen. De bevoegde overheid heeft de 

mogelijkheid, maar niet de verplichting, om het desbetreffende onroerend goed 

aan te kopen.  

 

Art. 4.4.33. §1. Wanneer op grond van een gunstige of voorwaardelijk gunstige 

gedoogbeslissing een omgevingsvergunning wordt afgeleverd, is een 

meerwaardeheffing verschuldigd. De meerwaardeheffing maakt integraal deel uit 

van de navolgende omgevingvergunning  ter uitvoering  van de (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissing. 

 

De heffingsplichtige is de houder van de omgevingsvergunning ter uitvoering van 

de (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing. De heffingsplicht gaat over op elke 

zakelijke titularis die op grond van het zakelijke karakter van de 

omgevingsvergunning, na een overdracht ten bezwarende of kosteloze titel van de 

desbetreffende  omgevingsvergunning, een bouwrecht op het onroerend goed kan 

doen gelden. 

 

In het geval er meerdere vergunninghouders zijn, is de vergunninghouder die de 

vergunde handelingen uitvoert of laat uitvoeren op het perceel waarop zakelijke 

rechten gelden, behoudens enige andersluidende schriftelijke overeenkomst in die 

zin, als enige gehouden voor de gehele meerwaardeheffing. Als het om meerdere 

vergunninghouders gaat, dan zijn zij allen hoofdelijk gehouden tot de betaling van 

de meerwaardeheffing. 

 

§2. Het bedrag van de meerwaardeheffing wordt forfaitair berekend uitgaande 

van de vermoede meerwaarde van een perceel ten gevolge van de ruimtelijke 

ontwikkeling door de uitvoering van de in de eerste paragraaf bedoelde 

omgevingsvergunning. 

 

§3. De meerwaardeheffing wordt vastgesteld op basis van het basisbedrag 

respectievelijk per vierkante meter vloeroppervlakte, per strekkende meter of per 

stuk, vermeld in de volgende tabel 
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Voor: Eenheid Basisbedrag in euro per vierkante meter bruto 

vloeroppervlakte / strekkende meter / stuk 

Alle delen van 

woningen en 

appartementen, 

andere dan 

onbewoonbare 

kelders en zolders 

Per m2  1.100   

Onbewoonbare  

kelder 

Per m2  275   

Onbewoonbare  

zolder 

Per m2
  412,5   

Handelsgebouwen,  

kantoren of winkels 

Per m2  550   

Agrarische 

gebouwen, 

industriële gebouwen 

of andere 

bedrijfsgebouwen 

Per m2
  363   

Garages,  

bergplaatsen,  

tuinhuizen of  

soortgelijke  

constructies 

Per m2
  181,5   

Het aanleggen of 

wijzigen van 

openlucht 

recreatieve 

terreinen – artikel 

4.2.1, 8° VCRO 

Per m2
  71,5   

Het aanleggen of 

wijzigen van 

openlucht 

recreatieve terreinen 

met bijzondere 

infrastructuren of 

grondverhardingen 

Per m2
  88   

Het aanleggen of 

inrichten van 

gronden – artikel 

4.2.1, 5° VCRO 

Per m2
  71,5   

Het aanleggen of 

inrichten van 

gronden met 

grondverhardingen 

Per m2
  88   

Een gevelde  

hoogstammige  

boom 

Per stuk 363   

Een reliëfwijziging Per m2  16,5   

Een afsluiting Per strek- 

kende 

meter 

16,5   
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§4.  De vloeroppervlakte vermeld in de derde paragraaf wordt berekend over de 

verschillende bouwlagen van een constructie. De bruto vloeroppervlakte wordt 

buitenmaats berekend. 

 

§5. De bedragen, vermeld in de derde  paragraaf, worden vanaf 1 januari van 

het jaar dat volgt op de inwerkingtreding van artikel 4.3.33, van deze codex, 

jaarlijks aangepast aan de evolutie van het cijfer van de gezondheidsindex, zoals 

bepaald in artikel 2, § 1, van het koninklijk besluit van 24 december 1993 ter 

uitvoering van de wet van 6 januari 1989 tot vrijwaring van ’s lands 

concurrentievermogen, volgens de volgende formule: 

 

Nieuw bedrag: basisbedrag x gezondheidsindex van de maand december die 

voorafgaat aan de maand januari waarin de aanpassing 

plaatsvindt/gezondheidsindex december 2017. 

 

De bedragen die volgens de formule, vermeld in het eerste lid, berekend zijn, 

worden naar de hogere eenheid afgerond. 

 

Art. 4.4.34. §1. Onverminderd de bepalingen van of krachtens deze onderafdeling, 

zijn de bepalingen van titel 3 van de Vlaamse Codex Fiscaliteit van 13 december 

2013 van toepassing op de meerwaardeheffing. 

 

§2. De belastingschuld ingevolge de meerwaardeheffing wordt eisbaar gemaakt 

door middel van kohieren die worden vastgesteld op basis van door het 

departement Omgeving aangeleverde gegevens en die ten minste volgende 

elementen omvatten: 

 

1° de identiteit van de belastingplichtige; 

2° de aanduiding van de belasting; 

3° het bedrag van de belasting, alsook het aanslagjaar waarop de belasting 

betrekking heeft; 

4° het nummer van het kohierartikel; 

5° de datum van uitvoerbaarverklaring. 

 

De kohieren worden door de daartoe door de Vlaamse Regering gemachtigde 

ambtenaar uitvoerbaar verklaard, uiterlijk op 31 december van het jaar, volgend 

op het kalenderjaar van het kalenderjaar waarin een omgevingsvergunning ter 

uitvoering van de gedoogbeslissing definitief is geworden. De Vlaamse Regering 

kan nadere regelen bepalen omtrent de inhoud en de vormgeving van de kohieren. 

 

§3. Het aanslagbiljet vermeldt: 

 

1° de verzendingsdatum; 

2° de datum van uitvoerbaarverklaring van het kohier; 

3° het kohierartikel; 

4° het aanslagjaar, zijnde het kalenderjaar waarin de omgevingsvergunning ter 

uitvoering van de gedoogbeslissing definitief is geworden; 
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5° de grondslag van de belasting; 

6° het te betalen bedrag; 

7° de uiterste betaaldatum; 

8° de termijn waarin de belastingschuldige bezwaar kan indienen, de benaming 

en het adres van de entiteit van de Vlaamse administratie die bevoegd is om het 

bezwaar te ontvangen, en de formaliteiten die daarbij moeten worden nageleefd; 

9° de berekeningswijze van de betalingstermijn. 

 

Art. 4.4.35. De meerwaardeheffing is betaalbaar binnen een termijn van zes 

maanden na de verzending van het aanslagbiljet. 

 

Art. 4.4.36. §1. De heffingsplichtige kan bij de Vlaamse Belastingdienst een 

gemotiveerd bezwaar indienen tegen een aanslag. Hij voegt bij het 

bezwaarschrift de nodige bewijskrachtige stukken om zijn bezwaren te staven.  

 

Het bezwaar wordt op straffe van verval ingediend binnen een termijn van drie 

maanden vanaf de derde werkdag volgend op de betekening van het 

aanslagbiljet. 

 

In het geval het aanslagbiljet door middel van een procedure waarbij 

informaticatechnieken worden gebruikt, aan de belastingplichtige is bezorgd, 

vangt de termijn aan vanaf de verzendingsdatum, vermeld op het aanslagbiljet. 

 

§2. De Vlaamse Belastingdienst bezorgt aan de heffingsplichtige een 

ontvangstmelding die de datum van ontvangst van het bezwaar vermeldt. 

 

§3. De Vlaamse Belastingdienst kan de heffingsplichtige verzoeken alle stukken 

voor te leggen of te verstrekken die nuttig kunnen zijn om over het bezwaar te 

beslissen. 

 

§4. De beslissing wordt schriftelijk meegedeeld en vermeldt de wijze waarop 

ertegen in rechte kan worden getreden. De beslissing is onherroepelijk als geen 

vordering is ingesteld bij de rechtbank van eerste aanleg binnen de termijn, 

vermeld in artikel 1385undecies van het Gerechtelijk Wetboek. 

 

§5. Het indienen van een bezwaar, een aanvraag tot ambtshalve ontheffing, een 

vordering in rechte of een verzoek om spreiding van betaling schort de verplichting 

tot betaling van de belastingen en toebehoren niet op. 

 

§6. De Vlaamse Belastingdienst sluit met het departement Omgeving een protocol 

over de advisering over de ruimtelijke aspecten van ingediende bezwaren. 

 

De Vlaamse Regering kan nadere procedurele regelen bepalen betreffende de 

indiening en behandeling van het bezwaar. 
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§7. De meerwaardeheffing komt toe aan de overheid die bevoegd is voor de 

gedoogtoets, en is voorbestemd voor de financiering van acties die kaderen in de 

remediëring van het historisch passief. 

 

De Vlaamse Regering kan nadere regels bepalen met betrekking tot de bestemming 

van de opbrengsten. In afwijking van het eerste lid kan de Vlaamse Regering 

bepalen dat de opbrengsten worden verdeeld tussen de Vlaamse overheid, en de 

overheid bevoegd voor de gedoogtoets volgens de criteria die ze bepaalt en 

rekening houdend met de inspanningen die deze overheden leveren in het 

gedoogprocedure dat de opbrengsten genereert.  
 

Art. 7. In artikel 4.8.2 van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij het decreet 

van 8 december 2017, wordt punt 1°, opgeheven door het decreet van 25 april 

2014, opnieuw opgenomen in de volgende lezing: 

 

“1° een negatieve gedoogbeslissing of een voorwaardelijk gunstige 

gedoogbeslissing als vermeld in artikel 4.4.31.” 

 

Art. 8. In artikel 4.8.11 van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij het decreet 

van 8 december 2017, worden een derde en vierde paragraaf toegevoegd die 

luiden als volgt: 

 

“§3 De beroepen bij de Raad inzake de weigering van de gedoogaanvraag of 

inzake een voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing vermeld in artikel 4.4.31 

kunnen worden ingesteld door de aanvrager. 

  

§4 De beroepen bedoeld in de vorige paragraaf worden ingesteld binnen een 

vervaltermijn van vijfenveertig dagen, die ingaat de dag na de betekening van de 

weigering van de gedoogaanvraag of van de voorwaardelijk gunstige 

gedoogbeslissing.” 

 

Art. 9. Aan artikel 5.1.2, §1, tweede lid, van dezelfde codex, worden volgende 

punten toegevoegd: 

 

“16° elke gedoogaanvraag en de beslissing die de bevoegde overheid hierover 

heeft genomen; 

17° het herstelattest dat naar aanleiding van een gunstige of voorwaardelijk 

gunstige gedoogbeslissing werd opgemaakt.” 

 

Art. 10. In titel VI, hoofdstuk III, van dezelfde codex, wordt in afdeling 2, 

ingevoegd bij decreet van 25 april 2014, een onderafdeling 3/2, die bestaat uit 

artikel 6.3.12/5, ingevoegd, die luidt als volgt: 

 

“Onderafdeling 3/2 Bevoegdheid inzake advisering bij de gedoogtoets  

 

Art. 6.3.12/5. De hoge raad en de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur zijn 

bevoegd om advies uit te brengen over een gedoogaanvraag bedoeld in de 

artikelen 4.4.31 en 4.4.32.”. 
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Hoofdstuk 3. Wijzigingen aan het decreet van 15 april 2014 betreffende de 

omgevingsvergunning   

 

Art. 11. Aan artikel 14/1, tweede paragraaf wordt het volgende toegevoegd: 

 

“7° de aanvraag voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing.” 

 

Art. 12. Aan artikel 17 wordt het volgende toegevoegd: 

 

“§5 De vereenvoudigde vergunningsprocedure is niet van toepassing op aanvragen 

voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing.” 

 

Art. 13. Aan artikel 99 wordt het volgende toegevoegd: 

 

“§4 De omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing vervalt van rechtswege als deze niet volledig wordt uitgevoerd 

binnen een termijn van 2 jaar na het volledig definitief worden van deze 

omgevingsvergunning.” 

 

Hoofdstuk 5. Slotbepalingen 

 

Art. 14. Dit decreet treedt in werking op een door de Vlaamse Regering te bepalen 

datum, nadat de Vlaamse Regering de nadere regels voor de samenstelling van het 

aanvraagdossier heeft bepaald. 

Brussel, 

De minister-president van de Vlaamse Regering, 

Jan Jambon 

De Vlaamse minister van Justitie en Handhaving, Omgeving, Energie en  
Toerisme,  

Zuhal Demir 
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VOORONTWERP VAN DECREET TOT WIJZIGING VAN DE VLAAMSE  

CODEX RUIMTELIJKE ORDENING, VOOR WAT BETREFT DE  
INVOERING VAN EEN GEDOOGTOETS VOOR DE  

OPLOSSING VAN HET HISTORISCH PASSIEF 

MEMORIE VAN TOELICHTING 

A. Algemene toelichting 

 

1. Inleiding 

 

Het bestaan van niet-herstelde oudere bouwmisdrijven is een oud zeer in de ruimtelijke 

ordening. Sinds de inwerkingtreding van de Stedenbouwwet is hun aantal gestaag 

gegroeid, onder meer omdat inbreuken niet werden vastgesteld, inbreuken verjaarden of 

onderzoeksdaden niet tot verdere procedures hebben geleid. Doorheen de loop der jaren 

is de term “historisch passief” in gebruik genomen om deze situaties aan te duiden.  

 

Het historisch passief is zo omvangrijk geworden dat dit het rechtsverkeer verstoort en 

zowel voor de overheid als voor de eigenaars als problematisch wordt ervaren. De overheid 

kan in de desbetreffende gevallen doorgaans geen herstelmaatregel meer opleggen, nu de 

verjaring is ingetreden en/of door het verstrijken van het tijdsverloop het succesvol 

instellen van een herstelvordering niet haalbaar wordt geacht. Eigenaars kunnen in de 

meeste gevallen geen werken meer uitvoeren (wegens het ontbreken van een 

hoofdzakelijk vergunde toestand) en hebben geen rechtszekerheid m.b.t. hun eigendom. 

Eigenaars hebben bijgevolg geen incentive om een onvergunde situatie vrijwillig (deels) te 

herstellen. Voor wat de niet-regulariseerbare illegale situaties betreft, is er vandaag geen 

instrument voorhanden waarbij de overheid de ruimtelijke inpasbaarheid van de illegale 

situatie in kwestie kan beoordelen. Dit betekent dat deze illegale situaties in de praktijk 

ongewijzigd worden behouden en/of verloederen, wat de goede ruimtelijke ordening en 

het algemeen belang niet ten goede komt. 

 

Er is in 2017 een studie gevoerd naar “Een beleid voor niet-herstelde bouwmisdrijven. 

Instrumentele en juridische oplossingen voor het historisch passief.”. Hierbij is er gefocust 

op de niet-herstelde stedenbouwschendingen van méér dan 10 jaar oud waarover geen 

publieke herstelvordering lopende of meer lopende is. Uit de studie kwam onder meer het 

volgende naar boven : 

 

1) Het aandeel van het historisch passief in het totaal aantal gekende 

stedenbouwschendingen binnen de casegemeentes schommelt tussen de 20% en 65%. 

Het gros van de schendingen is eerder bescheiden en doet zich voor in woongebied, maar 

de lokale context heeft een belangrijke invloed op de aard van de schendingen. 
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2) Voor vele schendingen die worden vastgesteld volstaat een eenvoudig proces-verbaal 

om regularisatie te bekomen. In de gevallen dat een herstelvordering wordt opgemaakt, 

zijn er weinig gevonden waaraan geen gevolg is gegeven. 

 

3) Opmerkelijke vaststelling is dat er toch een vrij hoog percentage van 25 % van het 

historisch passief regulariseerbaar wordt bevonden volgens de bestaande regelgeving. 

 

Het is aangewezen om een nieuw instrument in te voeren, waarbij de overheid terug vat 

krijgt op deze illegale situaties en de ruimtelijke inpasbaarheid ervan kan beoordelen. De 

overheid kan op die manier ook aan de eigenaar rechtszekerheid en duidelijkheid geven 

over de eigendom in kwestie. Dit alles moet gebeuren binnen een beleid dat het algemeen 

belang dient. Een instrument dat in een toets aan de actuele ruimtelijke ordening voorziet, 

verdient vanuit dat oogpunt de voorkeur. Het moet hierbij mogelijk zijn om 

aanpassingswerken en/of een gewijzigd gebruik op te leggen, waardoor een bestaande 

illegale situatie ruimtelijk inpasbaar kan worden gemaakt.  

 

Het historisch passief omvat illegale situaties waarvoor het succesvol instellen van een 

herstelmaatregel niet langer haalbaar is, zodat deze situaties (noodgedwongen) worden 

gedoogd en ongewijzigd worden behouden. Het invoeren van de gedoogtoets zorgt ervoor 

dat deze situaties terug aan de beoordeling van de overheid worden onderworpen. De 

overheid zal bij het uitvoeren van een gedoogtoets de ruimtelijke inpasbaarheid van deze 

situaties beoordelen, en kan in het kader hiervan aanpassingswerken en/of een gewijzigd 

gebruik opleggen. Zo kan de overheid bijvoorbeeld opleggen dat een gedeelte van de 

aanwezige verhardingen moeten worden verwijderd, een gedeelte van de bebouwing moet 

worden gesloopt, of het gebruik moet worden ingeperkt. Hiermee wordt niet alleen een 

verbetering van de bestaande ruimtelijke ordening bewerkstelligd, maar zullen er ook 

nieuwe (passende) ontwikkelingen worden gestimuleerd. Het toekennen van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing impliceert dat het onroerend goed weer een 

vergund statuut kan krijgen en er bijgevolg nieuwe ontwikkelingen – conform het huidige 

omgevingsbeleid – mogelijk worden gemaakt.   

 

De gedoogtoets bewerkstelligt hiermee de doelstellingen van het Beleidsplan Ruimte 

Vlaanderen en de bouwshift, m.n. het verminderen van het ruimtebeslag. De overheid 

krijgt meer bepaald de mogelijkheid om onthardingswerken en afbraakwerken als 

voorwaarde op te leggen en dit voor zaken waarvoor dit via gerechtelijke weg niet meer 

succesvol zou kunnen worden gevorderd.  

 

Indien de illegale toestand ruimtelijk absoluut niet wenselijk is, dan dient de gedoogtoets 

te worden geweigerd. Aan deze weigeringsbeslissing worden geen onmiddellijke juridische 

gevolgen gekoppeld (gelet op het ontradingseffect hiervan1), maar een dergelijke expliciete 

weigering is een belangrijk signaal voor de eigenaar in kwestie. Een negatieve 

gedoogbeslissing wordt - net zoals een gunstige gedoogbeslissing - vermeld in het 

vergunningenregister, zodat derden hiervan kennis kunnen krijgen.  

 
1 Bijvoorbeeld een verkoopplicht in het geval de gedoogaanvraag wordt geweigerd. Het hoeft weinig toelichting 
dat eigenaars niet geneigd zullen zijn om een gedoogaanvraag in te dienen als zij bij een weigeringsbeslissing 
ertoe worden verplicht hun eigendom te verkopen aan de overheid. 
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2. Situering en inhoud 

 

 

a) Algemeen 

 

 

In de huidige regelgeving is er geen oplossing voor het historisch passief. Dergelijke illegale 

situaties worden in voorkomend geval de facto door de overheid gedoogd. Gelet op de 

verjaring en/of het lange tijdverloop, heeft de overheid geen mogelijkheden meer om 

hiertegen op te treden.  

 

Uit de studie uit 2017 “Een beleid voor niet-herstelde bouwmisdrijven. Instrumentele en 

juridische oplossingen voor het historisch passief.” blijkt dat het merendeel van het 

historisch passief niet regulariseerbaar is. Dit betekent dat binnen het huidig regelgevend 

kader voor dit substantieel deel van het historisch passief geen oplossing kan worden 

gevonden. In vele gevallen impliceert dit dat het onroerend goed geen hoofdzakelijk 

vergund karakter heeft en er bijgevolg geen gebruik kan worden gemaakt van het 

vrijstellings- en meldingsbesluit. Voor zonevreemde illegale constructies kan er – gelet op 

het ontbreken van een hoofdzakelijk vergunde toestand – geen toepassing worden 

gemaakt van de zonevreemde basisrechten en het zonevreemd functiewijzigingsbesluit. 

Onderhoudswerken zijn hier evenmin mogelijk. 

 

Deze illegale situaties leiden vaak een sluimerend bestaan in onwettigheid, dat 

decennialang kan aanhouden en in vele gevallen pas problematisch wordt als het 

onroerend goed wordt opgenomen in een opengevallen nalatenschap, of te koop wordt 

gesteld. Op dat moment rijzen o.m. vragen en discussies over de rechtstoestand van het 

goed in kwestie, de waardering hiervan, de verdere ontwikkelingsmogelijkheden, edm.  

 

Het is de bedoeling om deze situaties te deblokkeren. Dit kan worden bereikt door voor 

deze historische illegale situaties de huidige verenigbaarheid met de goede ruimtelijke 

ordening te laten primeren op een mechanische toepassing van mogelijke 

legaliteitsbelemmeringen die de afgifte van een omgevingsvergunning in de weg staan. 

 

Het instrument van de gedoogtoets en een navolgend vergunningstraject (in combinatie 

met een meerwaardeheffing) moeten deze doelstelling realiseren.  

 

De gedoogtoets is gericht op de beoordeling van de actuele ruimtelijke inpasbaarheid van 

de desbetreffende illegale situatie. De overheid maakt hierbij abstractie van de 

toepasselijke stedenbouwkundige voorschriften, en beoordeelt enkel of de illegale toestand 

verenigbaar is met de goede ruimtelijke ordening. De gedoogtoets zorgt ervoor dat het 

historisch passief terug aan de beoordeling van de overheid wordt onderworpen. De 

overheid krijgt door het invoeren van de gedoogtoets terug vat op deze oudere illegale 

situaties.  
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Zoals gezegd, gaat het om situaties waarvoor redelijkerwijs kan worden aangenomen dat 

er geen herstel meer kan worden gevorderd. De desbetreffende illegale situaties blijven 

hierdoor ongewijzigd behouden, met mogelijks een nefaste impact op de omgeving en de 

goede ruimtelijke ordening. De overheid kan door het invoeren van de gedoogtoets deze 

situaties beoordelen, en kan in de gedoogbeslissing opleggen dat er aanpassingswerken 

moeten worden uitgevoerd en/of het gebruik van het goed (gedeeltelijk) moet worden 

gewijzigd. De aanpassingswerken en het gewijzigd gebruik zijn gericht op het inpasbaar 

maken van de illegale situatie. Zo kan de overheid bv. oordelen dat een illegale woning 

aanvaardbaar is, op voorwaarde dat een gedeelte van de aanbouw aan deze woning wordt 

gesloopt en het terrein voor een bepaald gedeelte wordt onthard. In de gedoogbeslissing 

wordt onmiddellijk ook uitspraak gedaan over de meerwaardeheffing die – in het geval de 

navolgende omgevingsvergunning wordt toegekend – moet worden betaald.  

 

Na het bekomen van een gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing, dient er 

een vergunningstraject te worden doorlopen. De eigenaar in kwestie dient uitvoering te 

geven aan de gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing en dient meer bepaald 

een omgevingsvergunning aan te vragen voor de illegale situatie en de eventuele 

aanpassingswerken en/of het gewijzigd gebruik die in de gedoogtoets werden opgenomen. 

Deze vergunning wordt hierna benoemd als ‘omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing’. Er dienen met andere woorden twee 

afzonderlijke procedures te worden doorlopen, m.n. de gedoogtoets en de navolgende 

Omgevingsvergunningsprocedure ter uitvoering van de (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing. Voor alle volledigheid wordt benadrukt dat de regels van het 

Omgevingsvergunningsdecreet en het Omgevingsvergunningsbesluit ongewijzigd van 

toepassing zijn op aanvragen voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing. Zo is bijvoorbeeld ook de regel van de 

gezamenlijke indiening van artikel 7 § 2, eerste lid Omgevingsvergunningsdecreet van 

toepassing, wat betekent dat elementen die onlosmakelijk zijn verbonden met de aanvraag 

voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing, mee aangevraagd moeten worden. 

 

In het kader van een omgevingsvergunningsaanvraag ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing kan – op basis van het nieuw artikel 4.9.9/2 

VCRO – worden afgeweken van de vigerende wetgeving. Het bekomen van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing is een soort van toegangsticket om in het kader 

van de navolgende vergunningsprocedure gebruik te kunnen maken van de nieuwe 

afwijkingsmogelijkheid uit artikel 4.4.9/2 VCRO. 

 

Zoals gezegd, wordt in de omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissing een meerwaardeheffing opgelegd. De meerwaardeheffing is een 

belasting op de vermoede meerwaarde, die het goed krijgt door de navolgende 

omgevingsvergunning en het vergund karakter dat voortvloeit uit deze 

omgevingsvergunning. Deze meerwaardeheffing maakt integraal deel uit van de 

navolgende omgevingsvergunning, wat impliceert dat het goed pas een vergund karakter 

kan krijgen  na uitvoering van de navolgende omgevingsvergunning en na de betaling van 

de meerwaardesom.  



Pagina 5 van 24 

 

 

Er wordt voorzien in de opmaak van een herstelattest, waarin de uitvoering van de 

omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

en de betaling van de meerwaardeheffing worden vastgelegd.  

 

Als er een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing wordt afgeleverd, een navolgende 

omgevingsvergunning ter uitvoering van de (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

wordt bekomen en uitgevoerd en de meerwaardeheffing wordt betaald en een vaststelling 

hiervan volgt in een herstelattest dan krijgt het goed in kwestie een vergund karakter. 

Door het bekomen van dit vergund karakter, krijgen de eigenaars en hun rechtsopvolgers 

voldoende rechtszekerheid.  

 

 

b) Toepassingsgebied 

 

 

De gedoogtoets is bedoeld voor het zogenaamd ‘historisch passief’. Onder dit begrip 

worden de oudere bouwmisdrijven en – inbreuken verstaan, waarvan redelijkerwijs kan 

worden aangenomen dat hiervoor (omwille van verjaring of het lange tijdsverloop) geen 

herstel meer kan worden opgelegd.  

 

De verjaringstermijn van de herstelvordering voor misdrijven in openruimtegebieden en 

ruimtelijk kwetsbare gebieden bedraagt volgens het huidige artikel 6.3.3, § 3 VCRO tien 

jaar. In andere gebieden geldt een verjaringstermijn van vijf jaar. Voor wat de bestuurlijke 

maatregelen voor stedenbouwkundige inbreuken betreft, gelden volgens artikel 6.4.3, § 2, 

eerste lid VCRO dezelfde termijnen. In artikel 50 §1 van het Kaderdecreet Vlaamse 

Handhaving is een wijziging van de verjaringstermijn voor bestuurlijke en gerechtelijke 

herstelmaatregelen voorzien. Hierin wordt bepaald dat de mogelijkheid om een 

herstelmaatregel op te leggen of te vorderen verjaart vijf jaar vanaf de dag waarop de 

herstelinstantie via een proces-verbaal of verslag van vaststelling kennis heeft gekregen 

van de publieke schade of van de verzwaring ervan en de identiteit van de overtreder, en 

in ieder geval twintig jaar nadat het misdrijf of de inbreuk is gepleegd.  

 

Op basis hiervan wordt voor het afbakenen van het ‘historisch passief’ uitgegaan van een 

termijn van twintig jaar. Het verstrijken van deze termijn zal in het merendeel van de 

gevallen impliceren dat het misdrijf of de inbreuk is verjaard, of dat – gelet op het 

tijdsverloop – een herstelvordering niet meer haalbaar wordt geacht. Ook uit het 

Omgevingshandhavingsprogramma 2023 blijkt dat er kort op de bal moet worden 

gespeeld, en dat het de bedoeling is om het tijdsverloop tussen de gepleegde 

schending(en), het vaststellen en doen beëindigen ervan én het bekomen van herstel zo 

kort als mogelijk te houden. De termijn van twintig jaar is bijgevolg dienend om het 

historisch passief af te bakenen.  

 

De beoordeling van het tijdsverloop uit artikel 4.4.31, §2 impliceert geen uitspraak over 

de verjaring van de herstelvordering en laat bijgevolg de bevoegdheid van de burgerlijke 

rechtbanken – zoals omschreven in artikel 144 van de Grondwet – onverlet. Het 
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tijdsverloop uit artikel 4.4.31, §2 dient enkel om het historisch passief af te bakenen. Dit 

zijn meer bepaald de illegale handelingen waarvan redelijkerwijs kan worden aangenomen 

dat er niet langer op succesvolle wijze een herstelvordering kan worden ingesteld. Het 

verstrijken van de termijn van 20 jaar zal in het merendeel van de gevallen impliceren dat 

de herstelvordering is verjaard. 

 

De termijn van twintig jaar wordt gerekend vanaf de laatste strafbare omissie of handeling. 

Als er bijvoorbeeld voor een niet-vergunde woning een gedoogaanvraag wordt ingediend, 

zal er moeten worden aangetoond dat de laatste niet-vergunde werken aan deze woning 

dateren van meer dan 20 jaar geleden. Als de woning bijvoorbeeld 30 jaar geleden zonder 

vergunning werd gebouwd, maar er 10 jaar geleden nog een niet-vergunde doch 

vergunningsplichtige uitbreiding aan de woning werd gerealiseerd dan kan er voor deze 

woning geen gunstige gedoogbeslissing worden afgeleverd.  

 

Voor twee specifieke situaties kan als startdatum niet worden gewerkt met de ‘laatste 

strafbare handeling of omissie’, m.n. voor het misdrijf ‘niet-vergund gewoonlijk gebruik 

van grond’ en voor ‘het instandhouden in ruimtelijk kwetsbaar gebied’ als inbreuk.  

 

Voor wat het misdrijf van het niet-vergund gewoonlijk gebruik van grond betreft, wordt in 

artikel 4.4.31 opgenomen dat de termijn van 20 jaar moet worden gerekend vanaf het 

ontstaan van het gewoonlijk gebruik of de laatste grondinname van het gewoonlijk gebruik.  

 

De reden waarom er voor dit misdrijf een specifieke bepaling is opgenomen, is toe te 

schrijven aan de (in de rechtsleer bekritiseerde) Cassatierechtspraak over de kwalificatie 

van het misdrijf ‘gewoonlijk gebruik van grond’.2 Het Hof van Cassatie heeft op 6  december 

2011 geoordeeld dat het verderzetten van de activiteiten van het gewoonlijk gebruik van 

de grond kwalificeert als het “voortzetten” van het misdrijf van het stellen van handelingen 

zonder vergunning. Het Hof van Cassatie stelt dat het misdrijf ontstaat zodra door 

verschillende handelingen van (onvergund) gebruik een gewoonlijk gebruik ontstaat. Het 

Hof vervolgt met te oordelen dat door het blijvend stellen van positieve daden van opslag 

van materialen en het stallen van voertuigen zonder vergunning, het misdrijf wordt 

“voortgezet” en niet wordt “in stand gehouden”. Het in stand houden van het gewoonlijk 

gebruiken, aanleggen of inrichten van een grond zoals bedoeld in artikel 4.2.1, 5° VCRO 

bestaat volgens het Hof enkel uit een verzuim, dit is de onthouding van de dader om door 

enige handeling een einde te maken aan het bestaan van de gecreëerde toestand van 

onrechtmatig gebruik van de grond (Cass. 6 december 2011, P.11.0599.N.). Zie ook lagere 

rechtspraak in dezelfde zin: Gent (10 k) 1 februari 2013, Nr. 530/10. De Codextrein heeft 

 
2  Zie hierover uitgebreid: P.-J. DEFOORT, “Heeft strafbaar ruimtegebruik een aflopend of een voortdurend 
karakter? Op zoek naar de wil van de wetgever”, TROS 2014, nr. 75, 21-27; N. DE WINT, 'Over Sinterklaas en het 
vergunningsplichtig gewoonlijk gebruik op grond van artikel 4.1.2, 5° VCRO', noot onder Gent 22 januari 2016 en 
8 april 2016, TGR 2016, 172-176; B. DE SMET, “Voortgezet misdrijf en gewoonlijk gebruik. Is de cirkel rond of 
werd deze omgebogen naar een oneindigheidsteken?”, TOO 2017, 472-479; Noot, “Het misdrijf ‘gewoonlijk 
gebruiken van een grond voor het parkeren van voortuigen zonder stedenbouwkundige vergunning’ en de 
verjaring van de strafvordering” Cass. 7 maart 2017, nr. P.15.1340.N, J M T V L t. gewestelijk stedenbouwkundig 
inspecteur bevoegd voor het grondgebied van de provincie Antwerpen, TROS 89, 55-59; DEFOORT, P.J., ‘Een met 
de bestemmingsvoorschriften ‘strijdig gebruik’ van een onvergund gebouw is niet langer strafbaar’, noot onder 
Cass. 3 mei 2022,  nr. P.21.0402.N, T.Gem. 2022, 146-155. 



Pagina 7 van 24 

 

het voortzettingsmisdrijf afgeschaft en vervangen door het begrip ‘verder uitvoeren’ Dit 

heeft evenwel niet tot een ander standpunt geleid. In een arrest van 7 maart 2017 

oordeelde het Hof van Cassatie dat er pas een vergunningsplicht is voor het parkeren van 

voertuigen op een stuk grond zodra het gebruik een zekere regelmaat vertoont. Het Hof 

van Cassatie blijft vervolgens bij zijn standpunt dat een verder gewoonlijk gebruik niet kan 

worden beschouwd als een instandhouding. Het misdrijf bestaat van zodra door meerdere 

handelingen van gebruik, zonder dat daartoe de nodige vergunning was verkregen, het 

gewoonlijk gebruik ontstaat. Het gewoonlijk gebruik blijft voortduren zolang de grond 

verder wordt gebruikt voor het parkeren van voertuigen door positieve daden van het 

stallen en verwijderen van voertuigen met een zekere regelmaat. (Cass. 7 maart 2017, 

P.15.1340). Het Cassatiearrest van 8 december 2020 bevestigt dit, en beslecht de discussie 

of het misdrijf van het niet vergund gewoonlijk gebruik uit artikel 4.2.1, 5° en 6.2.1, 1° 

VCRO als een gewoontemisdrijf te beschouwen is en niet als opeenvolgende individuele 

inbreuken die omwille van hun eenheid van opzet als een collectief misdrijf moeten worden 

beschouwd. (zie Cass. 8 december 2020, Nr. P.20.0683.N).  

 

Als er voor het niet vergund gewoonlijk gebruik van grond zou moeten worden gerekend 

vanaf de laatste strafbare handeling of omissie, zou er – conform deze rechtspraak - pas 

een gedoogaanvraag kunnen worden ingediend twintig jaar na het ongedaan maken van 

het gewoonlijk gebruik van grond. Dit impliceert bijgevolg dat er voor het niet vergund 

gewoonlijk gebruik van grond nooit een gedoogbeslissing kan worden afgeleverd. Dit gaat 

in tegen de doelstelling van de gedoogtoets, m.n. een globale oplossing bieden voor oudere 

niet-herstelde bouwmisdrijven. Om deze reden wordt voor het gewoonlijk gebruik van 

grond bepaald dat de termijn van twintig jaar wordt gerekend vanaf het ontstaan van het 

gewoonlijk gebruik. Belangrijke voorwaarde hierbij is dat dit slechts geldt voor zover de 

grondinname sinds deze datum niet is toegenomen. Als de oppervlakte van de 

grondinname voor het gewoonlijk gebruik in de loop der tijd is uitgebreid, schuift de datum 

voor de 20-jarige termijn om in aanmerking te komen voor een gedoogbeslissing, mee op. 

Variaties van gewoonlijk gebruik binnen dezelfde grondinname (bijv. variaties in de 

stapelhoogte) zijn ruimtelijk minder relevant in het licht van de doelstelling van het 

voorliggende decreet omdat bijvoorbeeld de stapelhoogte in de gedoogbeslissing kan 

worden beperkt via het opleggen van een voorwaarde.  

 

Voor de handelingen en omissies die een stedenbouwkundige inbreuk in de zin van het 

artikel 6.2.2, 1° uitmaken, wordt eveneens een specifieke regeling opgenomen. Eigen aan 

de inbreuk van ‘instandhouden’, is dat die inbreuk als het ware elke dag opnieuw wordt 

gepleegd: elke dag dat er geen einde wordt gemaakt aan de inbreuk is er een nieuwe 

strafbare handeling of omissie. Voor deze stedenbouwkundige inbreuk kan de termijn van 

twintig jaar niet worden gerekend vanaf de laatste handeling of omissie, nu dit zou 

betekenen dat er pas succesvol een gedoogaanvraag kan worden ingediend twintig jaar na 

de stopzetting van de instandhouding. Om deze reden wordt hier opgenomen dat de 

termijn van 20 jaar wordt gerekend vanaf de eerste handeling of omissie. Dit ligt in lijn 

met de bepalingen uit de VCRO met betrekking tot de verjaring van de herstelvordering 

voor deze inbreuken. Overeenkomstig artikel 6.3.3,  §3,  derde lid VCRO  verjaart de 

herstelvordering  nu ook te rekenen vanaf de eerste strafbare handeling of omissie. Om te 

vermijden dat er een nieuwe termijn zou beginnen lopen naar aanleiding van de overdracht 
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van het goed, wordt opgenomen dat de desbetreffende termijn ook geldt in hoofde van de 

rechtsopvolger. 

 

Het grondwettelijk beginsel van de scheiding der machten, het rechterlijk gewijsde en het 

fundamentele beginsel van de Belgische rechtsorde dat rechterlijke beslissingen alleen 

kunnen worden gewijzigd door de aanwending van rechtsmiddelen, verzetten zich ertegen 

dat de uitvoerende macht een vergunning verleent tot het behoud van een illegale situatie,  

waarvan met een definitieve rechterlijke beslissing is bevolen dat die moet worden ongedaan 

gemaakt. De ontworpen regeling laat deze hogere principes onverlet. In het artikel 4.4.31, 

§2 wordt expliciet bepaald dat er geen gunstige gedoogbeslissing kan worden afgeleverd 

die voorziet in het (gedeeltelijke) behoud van een illegale situatie waarvan de rechter 

definitief de afbraak heeft bevolen . 

 

Voor de volgende situaties kan – omwille van de onderstaande redenen – onder de 

voorwaarden van artikel 4.4.31 e.v. wel een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

worden afgeleverd. Deze situaties worden bijgevolg niet uitgesloten van het 

toepassingsgebied van de gedoogtoets. 

 

- De dossiers waarin de herstelvordering werd ingeleid, maar waarin de 

herstelvordering werd afgewezen, vb. omdat de rechter de gevorderde 

herstelmaatregel kennelijk onredelijk heeft bevonden.  

 

De illegale situatie is in dergelijke gevallen nog steeds aanwezig. De overheid heeft 

geen vat op deze illegale situatie en kan de ruimtelijke inpasbaarheid ervan niet 

beoordelen. De eigenaars van een dergelijke situatie hebben geen rechtszekerheid 

(en kunnen aan het goed in kwestie geen werken uitvoeren). De eigenaars hebben 

evenmin een incentive om een (gedeeltelijk) vrijwillig herstel uit te voeren.  

 

Gelet op deze gelijke (minstens gelijkaardige) situatie, wordt – in het kader van het 

grondwettelijke beginsel van gelijkheid en non-discriminatie vervat in de artikelen 10 

en 11 van de Grondwet - eveneens een gedoogtoets toegelaten. 

 

- De dossiers waarin de herstelvordering werd ingewilligd en waarbij in de 

gerechtelijke uitspraak aanpassingswerken of een meerwaardesom werden 

opgelegd en uitgevoerd, zoals vastgesteld bij proces-verbaal. De uitvoering van 

aanpassingswerken of de betaling van een meerwaardesom creëren in dergelijk 

geval namelijk geen vergunde toestand (enkel een herstel in de oorspronkelijke 

toestand kan hiervoor zorgen). In het geval de constructie ten gevolge van het 

bouwmisrijf en de bouwinbreuk geen hoofdzakelijk vergund karakter meer heeft, 

kunnen er overeenkomstig het artikel 6.6.1, §2 VCRO aan dergelijke constructies 

enkel stabiliteitswerken worden uitgevoerd.  

 

Indien er voor deze situaties geen gedoogtoets zou worden toegelaten, zou er hier 

minder mogelijk zijn dan voor de situaties waarbij een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogtoets werd afgeleverd. Met het oog op de eerbiediging van het grondwettelijke 

beginsel van gelijkheid en non-discriminatie vervat in de artikelen 10 en 11 van de 



Pagina 9 van 24 

 

Grondwet, is het aangewezen om voor deze situaties de gedoogtoets eveneens 

mogelijk te maken.  

 

De gedoogaanvraag wordt mogelijk gemaakt voor alle handelingen zoals bedoeld in artikel 

1.1.2, 7° VCRO, m.n. constructies, functiewijzigingen, een strijdig gebruik, gewoonlijk 

gebruik, reliëfwijzigingen, edm. 

 

Het is de bedoeling om een globale oplossing voor het historisch passief te realiseren. Om 

deze reden wordt de gedoogtoets in alle bestemmingsgebieden mogelijk gemaakt (inclusief 

ruimtelijk kwetsbaar gebied). Nu illegale handelingen in ruimtelijk kwetsbaar gebied quasi 

niet regulariseerbaar zijn, kan worden aangenomen dat er een betekenisvol aandeel 

‘ruimtelijk kwetsbaar historisch passief’ bestaat waarvoor een oplossing moet worden 

gezocht.  

 

Het toelaten van de gedoogtoets in ruimtelijk kwetsbaar gebied is in overeenstemming met 

de standstill-verplichting uit artikel 23, derde lid, 4° van de Grondwet. Overeenkomstig de 

standstill-verplichting kan het huidige beschermingsniveau dat wordt geboden door het 

materiële ruimtelijke ordeningsrecht voor een gezond leefmilieu door de nieuwe regeling 

niet in aanzienlijke mate verminderen zonder dat hiervoor redenen zouden kunnen bestaan 

die verband houden met het algemeen belang. Zoals vermeld, gaat het om bestaande 

illegale situaties die – gelet op de termijn van twintig jaar - de facto ongewijzigd kunnen 

worden behouden. De gedoogtoets kan er hoogstens toe leiden dat de bestaande situatie 

kan worden behouden en/of niet verder dreigt te verloederen. Het toelaten van de 

gedoogtoets zorgt dus sowieso niet voor een verslechtering van de bestaande toestand, 

integendeel.  

 

In tegenstelling tot bv. de opname in het vergunningenregister, heeft de overheid bij de 

beoordeling van de gedoogtoets bovendien een ruime beoordelingsmarge omtrent de 

ruimtelijke inpasbaarheid van de desbetreffende illegale situatie. Door het opleggen van 

voorwaarden en door bepaalde aanpassingswerken, waaronder dus ook sloopwerken, te 

kunnen voorzien in een gedoogtoets kan de site opgeschoond worden en kan de ruimtelijke 

impact tot een aanvaardbaar en inpasbaar niveau in verhouding tot de kwetsbaarheid van 

het gebied herleid worden. Dit betekent ook dat situaties die ruimtelijk niet wenselijk zijn 

deze toets niet zullen doorstaan. Bovendien hangen er voor ruimtelijk kwetsbare gebieden 

aan het te bekomen statuut ‘hoofdzakelijk vergund’ een ruim aantal beperkingen vast. De 

zonevreemde basisrechten in ruimtelijk kwetsbaar gebied zijn erg beperkt. Zo zal een 

gebouw dat op basis van, en volgens de voorwaarden van, een gedoogbeslissing een 

vergund karakter krijgt, later geen functiewijziging kunnen verkrijgen, niet kunnen worden 

herbouwd (enkel verbouwingen zijn mogelijk), niet kunnen uitbreiden, enz. De gedoogtoets 

zal leiden tot een vergunde situatie die de beoordeling van de goede ruimtelijke ordening 

heeft doorstaan, en vervolgens zullen die vergunde gebouwen (slechts) dezelfde beperkte 

mogelijkheden hebben als andere vergunde gebouwen in ruimtelijk kwetsbare gebieden. 

 

De gedoogtoets staat in functie van de (verbetering van de) goede ruimtelijke ordening. 

Om die reden dient de gedoogaanvraag voor het volledige ruimtelijk samenhangend geheel 

(waar de niet-vergunde situatie deel van uitmaakt) te worden ingediend. Het is niet de 
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bedoeling om gedoogaanvragen te saucissoneren of om bepaalde onderdelen van een groter 

geheel te onttrekken aan de beoordeling, die globaal moet zijn en die betrekking moet 

hebben op het geheel van onvergunde en vergunde constructies,verhardingen edm. De 

bevoegde overheid dient bij de beoordeling van de gedoogaanvraag zicht te hebben op de 

totaliteit, en moet bij de toekenning van een gedoogbeslissing ook de mogelijkheid hebben 

om voor andere onderdelen (zelfs vergunde constructies) of om voor de totaliteit 

aanpassingswerken en/of een gewijzigd gebruik op te leggen. Gelet op de juridische 

uitvoerbaarheid van eventuele aanpassingswerken en/of een gewijzigd gebruik, geldt deze 

voorwaarde enkel in het geval de aanvrager zakelijke rechten heeft op de totaliteit, of over 

de vereiste toestemming hiertoe van de zakelijke rechthouder beschikt.   

 

 

c) Procedure gedoogtoets 

 

De gedoogaanvraag moet worden ingediend door de zakelijkrechthouder(s) van het goed 

in kwestie. Gelet op het feit dat er aan een gedoogbeslissing bepaalde gevolgen kunnen 

worden gekoppeld – zoals bijvoorbeeld het uitvoeren van aanpassingswerken – kan de 

gedoogaanvraag enkel worden ingediend door derden als die hiertoe uitdrukkelijk worden 

gemandateerd door de bevoegde zakelijkrechthouder(s).  

 

De Vlaamse Regering zal nader bepalen welke stukken bij het aanvraagdossier moeten 

worden gevoegd. Het uitgangspunt is evenwel dat de aanvrager van een gedoogbeslissing 

alle mogelijke stukken dient aan te reiken waarmee het tijdsverloop van twintig jaar – 

zoals omschreven in artikel 4.4.31, §2 - wordt aangetoond. Het komt aan de bevoegde 

overheid toe om deze stukken op hun concrete bewijswaarde te beoordelen. De aanvrager 

draagt op dit punt de bewijslast. De aanvrager dient bijstand te vragen van een architect, 

nu bij de aanvraag plannen moeten worden gevoegd waarmee de bestaande toestand en 

de vergunde toestand worden aangetoond. De architect dient eveneens een begroting te 

maken van de te verwachten meerwaardeheffing. De meerwaardeheffing wordt 

vastgesteld op basis van het basisbedrag respectievelijk per vierkante meter 

vloeroppervlakte, per strekkende meter of per stuk, vermeld in de tabel uit artikel 4.4.33, 

§3 VCRO. 

 

Als er verschillende niet vergunde handelingen rusten op éénzelfde goed, dan moet de 

aanvrager voor elk van deze handelingen het tijdsverloop aantonen.  

 

Gelet op de verwevenheid met de omgevingsprocedure, wordt het college van 

burgemeester en schepenen aangeduid als bevoegde overheid. Naar analogie met artikel 

15, §5 en §6 van het Decreet van 25 april 2014 betreffende de Omgevingsvergunning, is 

voorzien dat de deputatie en de Vlaamse Regering de bevoegde overheid zijn in het geval 

de aanvraag gelegen is op respectievelijk het grondgebied van twee of meer gemeenten, 

of het grondgebied van twee of meer provincies. 

 

In de gedoogtoets wordt door de bevoegde overheid op advies van twee gespecialiseerde 

adviesverlenende instanties - m.n. de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur en de 

Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering - onderzocht of een illegale handeling, al dan 
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niet via het opleggen van aanpassingswerken of het wijzigen van het gebruik, behouden 

kan worden. De bevoegde overheid dient hierbij na te gaan of voldaan is aan het 

tijdsverloop uit artikel 4.4.31, §2, en dient de ruimtelijke inpasbaarheid van de illegale 

handeling te beoordelen. Deze ruimtelijke inpasbaarheid impliceert de toets aan de goede 

ruimtelijke ordening, zoals omschreven in het artikel 4.3.1, §1 juncto de algemene 

doelstellingenbepaling uit artikel 1.1.4. 

 

Het dossier wordt in eerste instantie voorbereid door de hiertoe door de bevoegde overheid 

aangestelde. Deze brengt een verslag uit over het tijdsverloop zoals bedoeld in artikel 

4.4.31, §2, de inpasbaarheid in de goede ruimtelijke ordening (zoals omschreven onder 

artikel 4.3.1, §2 juncto artikel 1.1.4) en de begroting van de meerwaardeheffing.  

 

Als het college van burgemeester en schepenen niet de bevoegde overheid is, wint de 

deputatie of de Vlaamse Regering het advies in van het college van burgemeester en 

schepenen van de desbetreffende gemeenten. Het college van burgemeester en schepenen 

heeft als lokale overheid het beste zicht op de situatie ter plaatse en de ruimtelijke 

inpasbaarheid hiervan, de illegale handelingen die in het verleden werden gesteld en het 

tijdsverloop van deze illegale handelingen.  

 

Teneinde de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering en de bevoegde overheid toe te 

laten zich een zo volledig mogelijk beeld te vormen van de handhavingshistoriek, wordt 

voorzien dat ook het advies van de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur hierover 

wordt ingewonnen.  

 

De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur brengt advies uit over de 

handhavingshistoriek, en meer in het bijzonder het tijdscriterium, zoals bedoeld in artikel 

4.4.31, §2 en over de kwalificatie van het ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ als voorwerp 

van de aanvraag. De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur heeft – vanuit zijn 

handhavingsbevoegdheid – zicht op eventuele vaststellingen, aanmaningen of processen-

verbaal die mogelijks in het verleden werden opgemaakt. Deze stukken – indien ze 

voorhanden zijn – bevatten nuttige informatie voor de toepassing van het tijdscriterium uit 

artikel 4.4.31, §2 en de kwalificatie van het voorwerp van de aanvraag als ‘ruimtelijk 

samenhangend geheel’. Hierbij zal de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur erover 

waken dat voortgaande op de voor hem op dat ogenblik beschikbare gegevens, de stukken, 

gegevens en inlichtingen die de aanvrager zelf bijbrengt, op het vlak van de 

handhavingshistoriek geen onvolledigheden bevatten, en de aanvraag geen saucissonering 

betreft van het ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ als voorwerp van de ingediende aanvraag.  

 

De complexiteit van een gedoogaanvraag én de zoektocht die nodig zal zijn om de stukken 

met betrekking tot het tijdsverloop en de kwalificatie van het voorwerp van de aanvraag 

als ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ te verzamelen en te onderzoeken, rechtvaardigt de 

adviestermijn van 60 dagen. 

 

De gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur kan als hij dit nuttig vindt, binnen de 

vooropgestelde vervaltermijn van 60 dagen, een advies verlenen. Hij kan ook oordelen dat 

het verlenen van een advies niet nuttig is en ervoor kiezen om binnen deze termijn geen 
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advies uit te brengen, vb. als het dossier niet gekend is. Als er binnen de termijn van 60 

dagen geen advies wordt uitgebracht, mag aan de adviesvereiste worden voorbijgegaan.  

 

Na het ontvangen van het advies van de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur (of na 

het verstrijken van de termijn van 60 dagen) wordt het volledige dossier – met inbegrip 

van het verslag uit artikel 4.4.32, §6 en de uitgebrachte adviezen - door de bevoegde 

overheid via beveiligde zending overgemaakt aan de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering.  

 

De toegelichte verwevenheid met de handhavingspraktijk verantwoordt dat de 

gedoogaanvraag voor advies wordt voorgelegd aan de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering. De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt advies uit 

over het tijdsverloop uit artikel 4.4.31, §2 en de kwalificatie van het voorwerp van de 

aanvraag als ‘ruimtelijk samenhangend geheel’, en zal zich hiervoor baseren op de stukken 

uit het aanvraagdossier, het verslag van de bevoegde overheid en de eventuele adviezen 

van het college van burgemeester en schepenen en de gewestelijk stedenbouwkundig 

inspecteur. De Hoge Raad voor de handhavingsuitvoering doet eveneens uitspraak over de 

ruimtelijke inpasbaarheid van de illegale handeling. Deze toets vertoont gelijkenissen met 

de bestaande adviesbevoegdheid van de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering, zoals 

omschreven in artikel 6.3.7, §2, 2°. 

 

De reeds bestaande Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering, voorheen de Hoge Raad 

voor het Handhavingsbeleid, is een gespecialiseerde overheid die bestaat uit diverse 

deskundigen op het vlak van de rechtsbescherming tegen bestuurlijk optreden en het 

Vlaamse ruimtelijke ordeningsrecht, en heeft bewezen over voldoende deskundigheid te 

beschikken en zijn bevoegdheden in objectiviteit en onafhankelijkheid te kunnen 

uitoefenen. Door het advies wordt in het instrument van de gedoogtoets  - dat zich bevindt 

op het raakvlak tussen de handhaving en de vergunningverlening, maar qua 

rechtsgevolgen enkel doorwerkt binnen de vergunningverlening - een evenwicht gevonden 

tussen het streven naar een uniforme en billijke toepassing van de gedoogtoets binnen het 

Vlaamse Gewest, rekening houdend met het redelijkheidsbeginsel en het beginsel van 

gelijkheid en niet-discriminatie, zonder dat afbreuk wordt gedaan aan de zelfstandigheid 

van de bevoegde overheid, zoals van rechtswege bevestigd op het vlak van de 

vergunningverlening met het ‘decreet van 25 april 2014 betreffende de 

omgevingsvergunning’. 

 

De complexiteit van deze dossiers rechtvaardigt de adviestermijn van 60 dagen. Het betreft 

een vervaltermijn, wat impliceert dat aan de adviesvereiste kan worden voorbijgegaan als 

er geen tijdig advies wordt uitgebracht.  

 

Het advies van de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur, het advies van de Hoge Raad 

voor de Handhavingsuitvoering en het advies van het college van burgemeester en 

schepenen (als dit vereist is) binden de bevoegde overheid niet. De bevoegde overheid 

oordeelt autonoom over de gedoogaanvraag, en kan afwijken van de uitgebrachte 

adviezen. De bevoegde overheid dient hierbij rekening te houden met de materiële 

motiveringsplicht. Voor de beoordeling van het tijdscriterium uit artikel 4.4.31, §2, 
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impliceert dit dat de bevoegde overheid zal moeten motiveren waarom zij een 

andersluidend standpunt inneemt. Als in één van de adviezen bijvoorbeeld wordt gesteld 

dat de illegale handeling niet voldoet aan het tijdscriterium uit artikel 4.4/31, §2 of aan de 

kwalificatie van ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ dan zal de bevoegde overheid bij een 

andersluidend standpunt heel duidelijk moeten motiveren waarom dit volgens haar wel het 

geval is.  

 

Als de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering of het college van burgemeester en 

schepenen adviseert dat een toestand verenigbaar is of – via het opleggen van 

voorwaarden - kan worden gemaakt met de goede ruimtelijke ordening, zal de bevoegde 

overheid - gelet op de materiële motiveringsplicht - bijzonder moeten motiveren waarom 

zij vindt dat een project, zelfs onder voorwaarden, niet verenigbaar is met de goede 

ruimtelijke ordening,. Zo kan bijvoorbeeld worden geoordeeld dat een constructie 

ruimtelijk  inpasbaar is op een perceel op voorwaarde dat een destijds bij de 

stedenbouwkundige-, regularisatie-, of omgevingsvergunning opgelegde, uitdrukkelijke 

voorwaarde alsnog wordt uitgevoerd. Ook kan een constructie ruimtelijk inpasbaar worden 

bevonden op voorwaarde dat bijvoorbeeld het volume wordt beperkt door het doorvoeren 

van aanpassingswerken en de constructie op deze wijze dus ruimtelijk aanvaardbaar wordt 

gemaakt.  

 

De bevoegde overheid dient bij het formuleren van de beslissing over de gedoogaanvraag, 

rekening te houden met de geldende regels en beginselen van behoorlijk bestuur, alsook 

de hogere beginselen en de grondwettelijke-of verdragsbepalingen die deze regeling 

onverlet laat. 

 

Verwezen kan worden naar: 

 

- de algemene doelstellingenbepaling van artikel 1.1.4 van de VCRO; 
- de bijzondere doelstellingenbepaling van artikel 6.1.2 van de VCRO die geldt in 

de handhavingstitel; 
- de regel vervat in artikel 6.3.7, §2, tweede lid, van de VCRO. 

 

De bevoegde overheid neemt binnen de zestig dagen na de dag van betekening van het 

advies van de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering, een beslissing over de 

gedoogaanvraag. Deze termijn is een ordetermijn. 

 

Zoals vermeld, brengt een negatieve gedoogbeslissing geen rechtsgevolgen mee voor het 

goed in kwestie. De zakelijkrechthouder kan wel aan de bevoegde overheid de vraag stellen 

om het goed waarvoor de negatieve gedoogbeslissing werd afgeleverd, aan te kopen. Deze 

vraag tot aankoop is, zowel voor de zakelijkrechthouder als voor de bevoegde overheid, 

volledig vrijblijvend. 

 

Het toekennen van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing impliceert dat er 

gedurende een termijn van één jaar een navolgende aanvraag voor een 

omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets kan 

worden ingediend met toepassing van de afwijkingsbepaling uit het artikel 4.4.9/2. De 
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termijn van één jaar moet worden gerekend vanaf de kennisgeving van de (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissing. 

 

De rechtsaard van de ruimtelijke omgevingstoets is bijgevolg niet vergelijkbaar met die 

van het stedenbouwkundig attest nr. 2 in het toenmalige stelsel van de Stedenbouwwet. 

Het stedenbouwkundig attest nr. 2 sorteerde materieel noch procedureel enig rechtsgevolg 

en gold enkel als inlichting over de bebouwingsmogelijkheden3. 

 

Het toekennen van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing brengt geen 

onmiddellijke rechtsgevolgen met zich mee, maar doet wel het recht ontstaan om een 

vergunningsaanvraag voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets in te dienen en hierbij toepassing te vragen van de 

afwijkingsbepaling uit artikel 4.4.9/2. Het moet worden benadrukt dat er geen recht 

ontstaat op de afgifte van een navolgende omgevingsvergunning. De 

beoordelingsbevoegdheid van de vergunningverlenende overheid bij de afgifte van deze 

omgevingsvergunning én de inspraakmogelijkheden van derden en adviesverlenende 

instanties wordt door de afgifte van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

ongemoeid gelaten.  

 

Dit betekent dat de afgifte van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing geen 

nefaste gevolgen heeft voor derden. Het goed in kwestie krijgt pas een vergund karakter 

naar aanleiding van de afgifte van de omgevingsvergunning ter uitvoering van de 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets en de uitvoering hiervan. Er wordt voorzien in een 

aanpassing van het Omgevingsvergunningsbesluit en het Omgevingsvergunningsdecreet, 

waardoor de vergunningsaanvragen voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing de gewone vergunningsprocedure moeten 

volgen. Dit betekent dat derden zowel een bezwaarschrift, een administratief beroep als 

een verzoekschrift bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen kunnen instellen tegen de 

navolgende omgevingsvergunning.  Het artikel 14/1 Omgevingsvergunningsdecreet wordt 

zo aangevuld dat ook gedoogaanvragen digitaal via het omgevingsloket moeten worden 

ingediend. 

 

Als een negatieve gedoogbeslissing wordt genomen, wijzigt dit niets aan de rechtstoestand 

zelf van het goed in kwestie. Een negatieve gedoogbeslissing impliceert wel dat de aanvrager 

geen navolgende omgevingsvergunningsaanvraag, met toepassing van de 

afwijkingsmogelijkheid uit artikel 4.4.9/2, kan indienen.  

 

Het artikel 4.8.2 van de VCRO wordt aangevuld, waardoor de rechtsmacht van de Raad 

voor Vergunningsbetwistingen wordt uitgebreid tot het contentieux over de gedoogtoets. 

 

De aanvrager van een gedoogtoets wordt bijkomend opgenomen in artikel 4.8.11 van de 

VCRO. Hij kan binnen de 45 dagen een beroep tot nietigverklaring instellen tegen een 

negatieve gedoogbeslissing of een voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing. Zoals 

gezegd, impliceert een negatieve gedoogbeslissing dat de aanvrager geen navolgende 

omgevingsvergunningsaanvraag kan indienen met toepassing van de 

 
3 RvS 5 februari 2009, nr. 190.216, Beulens en Wauters, overweging 2.2.2 
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afwijkingsmogelijkheid uit artikel 4.4.9/2. De aanvrager van een gedoogtoets kan 

eveneens een beroep tot vernietiging instellen tegen een voorwaardelijk gunstige 

gedoogbeslissing. De bevoegde overheid kan aan een gunstige gedoogbeslissing 

voorwaarden verbinden, m.n. aanpassingswerken en/of een gewijzigd gebruik. Indien de 

aanvrager van oordeel is dat deze voorwaarden onwettig zijn of in strijd met de beginselen 

van behoorlijk bestuur werden opgelegd, dan kan er hiertegen eveneens een verzoekschrift 

tot vernietiging bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen worden ingesteld.  

 

Er wordt enkel een beroepsmogelijkheid voor de aanvrager voorzien. Zoals toegelicht, 

ondervinden derden geen impact van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing. Het 

goed in kwestie kan pas naar aanleiding van de navolgende 

omgevingsvergunningsprocedure een vergund karakter krijgen. De impact voor derden 

doet zich dan ook pas voor naar aanleiding van de navolgende 

omgevingsvergunningsprocedure. Derden hebben tijdens deze 

omgevingsvergunningsprocedure voldoende inspraak- en beroepsmogelijkheden, zodat 

hun rechten voldoende worden gewaarborgd. Zoals hoger vermeld, worden het 

Omgevingsvergunningsdecreet en het Omgevingsvergunningsbesluit aangepast en wordt 

hier ingeschreven dat aanvragen voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing de gewone vergunningsprocedure (met dus 

een openbaar onderzoek) moeten volgen In dit verband kan verwezen naar de rechtspraak 

over de aanvechtbaarheid van planologische attesten, waarin wordt geoordeeld dat een 

positief planologisch attest te beschouwen is als een voorbereidende handeling zonder 

onmiddellijke nadelige gevolgen. Volgens de rechtspraak van de Raad van State kan een 

dergelijk attest niet afzonderlijk met een beroep tot nietigverklaring worden bestreden.4 

Deze rechtspraak kan hier naar analogie worden toegepast.  

 

In het kader van een procedure bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen tegen een 

omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing, 

kunnen op basis van de theorie van de complexe rechtshandeling middelen worden 

opgeworpen tegen de gedoogbeslissing. Een complexe administratieve rechtshandeling is 

te aanzien als een reeks elkaar opvolgende en onlosmakelijk met elkaar verbonden 

administratieve handelingen waarvan de laatste beslissend is. De voorafgaande 

handelingen, al dan niet vóórbeslissingen, hebben ten aanzien van de eindbeslissing een 

voorbereidend karakter. Zij vormen als het ware de noodzakelijke onderdelen van een 

enkele ondeelbare beslissing. Wanneer een complexe rechtshandeling voor een 

administratieve rechter wordt bestreden, kan de vernietiging van het resultaat van de hele 

verrichting worden gevorderd op grond van de onregelmatigheid van een van de 

samenstellende handelingen, ook al kan die handeling afzonderlijk door een 

annulatieberoep bestreden worden. 5  Een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

 
4 RvS 3 mei 2012, nr. 219.147 en RvS 3 mei 2012, nr. 219.148. 
5 Zie hierover J. BAERT en G. DEBERSAQUES, Raad van State – Afdeling Administratie – Ontvankelijkheid, 
in de reeks Administratieve Rechtsbibliotheek, Brugge, die Keure, 1996, 473; A. COOLSAET, “De rechtspraak 
inzake de complexe bestuurlijke rechtshandeling na de arresten van de algemene vergadering van de Raad 
van State”, T.Gem. 2007, al. 2, 155-157; A. MAST, J. DUJARDIN, M. VAN DAMME en J. VANDE LANOTTE, Overzicht 
van het Belgisch Administratief Recht, 2012, Kluwer, Mechelen, p. 943, nr. 999; A. VAN 
MENSEL, I. CLOECKAERT, W. ONDERDONCK en S. WYCKAERT, De administratieve rechtshandeling: 

 



Pagina 16 van 24 

 

kwalificeert als een voorbeslissing bij de omgevingsvergunning ter uitvoering van de 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing. Dit impliceert dat derden eventuele 

onwettigheden met betrekking tot de gedoogbeslissing kunnen opwerpen in een procedure 

bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen tegen de navolgende omgevingsvergunning ter 

uitvoering van de (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing , en dat ze in het kader van 

een annulatieberoep tegen de vergunning de vernietiging van de voorafgaande 

gedoogbeslissing kunnen vragen.   

 

De toekenning van rechtsmacht aan de Raad voor Vergunningsbetwistingen is in 

overeenstemming met artikel 10 van de Bijzondere Wet van 8 augustus 1980 tot 

hervorming van de instellingen. Hiervoor kan worden verwezen naar de eerdere 

uiteenzetting inzake de rechtsmacht van de Raad voor Vergunningsbetwistingen tegen 

beslissingen in laatste administratieve aanleg over een aanvraag tot een 

omgevingsvergunning, die is aanvaard door de Raad van State, afdeling wetgeving6. Enig 

verschilpunt is dat geen procedurele beperkingen worden opgelegd. Er wordt niet voorzien 

in een georganiseerd, administratief beroep dat verplicht moet worden uitgeput om een 

ontvankelijk beroep te kunnen instellen bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen.  

 

Zodoende wordt de rechtsbescherming ruim opgevat, zodat ze des te meer in 

overeenstemming is met artikel 6 EVRM en artikel 9 van het Verdrag van Aarhus door het 

maximaal organiseren van het recht van toegang tot de rechter. 

 

Voor het overige gelden de bestaande contouren van de rechtsprekende bevoegdheid van 

de Raad voor Vergunningsbetwistingen. Zo kan de Raad voor Vergunningsbetwistingen niet 

zelf in de beoordeling van de opportuniteit treden. Volgens een constante rechtspraak mag 

de Raad voor Vergunningsbetwistingen zijn beoordeling niet in de plaats stellen van die van 

de bevoegde overheid. In de uitoefening van het hem opgedragen wettigheidstoezicht is hij 

enkel bevoegd na te gaan of de administratieve overheid de haar ter zake toegekende 

appreciatiebevoegdheid naar behoren heeft uitgeoefend, met name of zij is uitgegaan van 

de juiste feitelijke gegevens, of zij deze correct heeft beoordeeld en of zij op grond daarvan 

in redelijkheid tot haar besluit is kunnen komen7
. 

 

De Raad voor Vergunningsbetwistingen kan dus niet in de plaats van het college van 

burgemeester en schepenen het tijdsverloop uit het artikel 4.4.31, §2 en de ruimtelijke 

inpasbaarheid van de illegale situatie beoordelen. 

 

De bevoegde overheid doet in een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing een eerste 

uitspraak over de meerwaardeheffing. De meerwaardeheffing is op dat ogenblik nog niet 

definitief nu deze heffing  naar aanleiding van de navolgende 

omgevingsvergunningsprocedure kan worden aangepast. Gelet op de finaliteit van de 

 
een proeve, 1997, Gent, Mys & Breesch, 11; S. VERBIST, “Rechtsbescherming bij de Raad van State tegen 
complexe administratieve rechtshandelingen”, CDPK 2007, 103-121 
6 Memorie van toelichting bij het ‘voorontwerp van decreet betreffende de omgevingsvergunning, Parl. St. Vl. 
Parl. 2013-2014, nr. 2334/1, 62-79; advies nr. 53.889/AV/1 van 17 oktober 2013 van de Raad van State, afdeling 
wetgeving, Parl. St. Vl. Parl. 2013-2014, nr. 2334/1, 565-568 
7 Zie vb. RvVb 17 april 2018, nr. A/1718.0770. 



Pagina 17 van 24 

 

meerwaardesom, wordt hiervoor – op het moment van afgifte van de navolgende 

omgevingsvergunning – een beroepsmogelijkheid bij de burgerlijke rechtbank voorzien.  

 

 

d) Navolgende omgevingsvergunning 

 

 

Na de afgifte van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing dient een 

omgevingsvergunningsaanvraag ter uitvoering van deze gedoogbeslissing te worden 

ingediend. De handelingen waarvoor de gedoogbeslissing werd afgeleverd moeten in de 

aanvraag worden opgenomen, alsook de aanpassingswerken en het geheel of gedeeltelijk 

gewijzigd gebruik dat werd opgelegd in de gedoogbeslissing. 

 

Het volstaat dat binnen een termijn van één jaar een eerste 

omgevingsvergunningsaanvraag hiervoor wordt ingediend. Gelet op de strenge 

rechtspraak over de ontvankelijk- en volledigheid van omgevingsvergunningsaanvragen8 

wordt niet vereist dat er een ontvankelijke en volledige omgevingsvergunningsaanvraag 

wordt ingediend. Dit zou er namelijk toe leiden dat een onontvankelijkheid of een 

onvolledigheid, die pas tijdens de procedure voor de Raad voor Vergunningsbetwistingen 

wordt opgeworpen (bv. het ontbreken van een mer-screening), een (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissing volledig teniet zou kunnen doen. 

 

Er ontstaat geen recht op de afgifte van een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing, enkel een mogelijkheid om een 

vergunningsaanvraag in te dienen en om hierbij toepassing te maken van de 

afwijkingsmogelijkheid uit artikel 4.4.9/2. De gedoogbeslissing laat de 

beoordelingsbevoegdheid van de vergunningverlenende overheid onverlet wat de 

verenigbaarheid met de goede ruimtelijke ordening betreft. De vergunningverlenende 

overheid is niet gebonden door de beoordeling gemaakt in de gedoogbeslissing. Zij kan op 

gemotiveerde wijze ervan afwijken. Zo is het bijvoorbeeld mogelijk dat de 

vergunningverlenende overheid, in functie van de opmerkingen of bezwaren naar aanleiding 

van het openbaar onderzoek over de aanvraag of in functie van adviezen, de aanvraag 

weigert of door het opleggen van vergunningsvoorwaarden het project in overeenstemming 

brengt met een goede ruimtelijke ordening. 

 

De afgeleverde omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing dient niet identiek te zijn aan wat in de ruimtelijke omgevingstoets is 

vermeld, nu dit zou impliceren dat de vergunningverlenende overheid gebonden zou zijn 

aan wat is vermeld in de ruimtelijke omgevingstoets, terwijl haar beoordelingsbevoegdheid 

over de navolgende omgevingsvergunningsaanvraag onverlet wordt gelaten. Bovendien 

kan het zijn dat er naar aanleiding van bezwaren of adviezen bepaalde aanpassingen, bv. 

om de aanvraag in overeenstemming te brengen met vereisten uit sectorale wetgeving, 

worden gemaakt. Wijzigingen aan de handelingen uit de gedoogbeslissing of 

vergunningsvoorwaarden die lopende de navolgende vergunningsprocedure noodzakelijk 

 
8 Zie o.a. DEFOORT, P.-J., 'De decreetgever geeft een oplossingsgerichte procedure… en krijgt formalistische 
rechtspraak’, STORM, 2021/2, bijdrage 20. 
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worden geacht, zijn evenwel enkel mogelijk indien er hierdoor niet meer wordt toegelaten 

dan hetgeen voorzien in de gedoogbeslissing en mits een zorgvuldige en afdoende 

motivering. 

 

In de navolgende omgevingsvergunning wordt het finale bedrag van de meerwaardeheffing 

opgenomen De meerwaardeheffing maakt integraal deel uit van de navolgende 

omgevingsvergunning. De meerwaardeheffing moet worden betaald binnen de termijn 

zoals voorzien in artikel 4.4.35 van deze codex. 

 

Na de conforme uitvoering van de navolgende omgevingsvergunning binnen de daartoe 

voorziene vervaltermijn van twee jaar, de tijdige en integrale betaling van de 

meerwaardeheffing en de vaststelling hiervan in een herstelattest, krijgt het goed in 

kwestie een vergund karakter.  

 

Bij gebrek aan tijdige uitvoering van de navolgende omgevingsvergunning of tijdige en 

integrale betaling van de meerwaardeheffing, vervalt de kwestieuze omgevingsvergunning 

en kan op basis van deze omgevingsvergunning niet langer een herstelattest worden 

afgeleverd. 

 

Door het bekomen van een vergund karakter worden toekomstige problemen opgelost. Het 

bekomen van een vergunning voor de huidige illegale toestand (eventueel mits 

aanpassingswerken), is slechts een oplossing op korte termijn. Het is aangewezen om aan 

de illegale constructies (die de gedoogtoets en de navolgende vergunningverlening hebben 

doorlopen en de meerwaardeheffing hebben betaald), ook navolgende rechten te geven, 

zodat er op termijn ook vergunningen kunnen worden bekomen om aan het desbetreffende 

goed de normale herstel-, verbouwings- en ontwikkelingsmogelijkheden te geven die 

gelden voor andere vergelijkbare vergunde constructies.   

 

De navolgende omgevingsvergunning dient binnen een termijn van twee jaar volledig te 

worden uitgevoerd. De termijn van twee jaar neemt een aanvang na het volledig definitief 

worden van de navolgende omgevingsvergunning. Dit is het moment waarop alle 

administratieve procedures, de procedure voor de Raad voor Vergunningsbetwistingen en 

de navolgende cassatieprocedure bij de Raad van State zijn uitgeput of wanneer de 

termijnen voor het instellen van deze procedures zijn verstreken. Voor wat de betaling van 

de meerwaardeheffing betreft, is de termijn uit artikel 4.4.35 van deze codex van 

toepassing.  

 

 

e)  Meerwaardeheffing 

 

 

De meerwaardeheffing is een belasting op de vermoede meerwaarde die het goed heeft 

genoten ten gevolge van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing en de 

daaropvolgende omgevingsvergunning. Door de afgifte van de gedoogbeslissing en de 

navolgende omgevingsvergunning krijgt het goed een vergund karakter, waardoor er 

rechtszekerheid en bouwmogelijkheden ontstaan voor de zakelijkrechthouder.  
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Wat de fiscale aspecten van de ontworpen regeling betreft, werd in het algemeen zo veel 

mogelijk aansluiting gezocht bij de regeling van de planbatenheffing in de Vlaamse Codex 

Ruimtelijke Ordening. 

 

Gelet op de rechtsaard van een belasting, bevat de ontworpen regeling alle essentiële 

elementen die bij decreet moeten worden vastgelegd. Het gaat om: 

 

- de belastinggrondslag. De grondslag van de belasting is de afgifte van een 

omgevingsvergunning in uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing. De afgifte van de vergunning moet leiden tot de legalisatie van 

de op een perceel bestaande toestand. Dit kan zowel inhouden dat een regularisatie 

wordt afgeleverd voor de bestaande toestand, de bestaande toestand deels wordt 

geregulariseerd of er door het uitvoeren van aanpassingswerken en/of een 

gewijzigd gebruik een vergunde toestand ontstaat. 

 

- een regeling van de uitzonderingen en vrijstellingen. Er werd voor gekozen geen 

uitzondering of vrijstelling te voorzien. Er wordt uitgegaan van het principe dat door 

de afgifte van de vergunning een ontwikkelingsmogelijkheid op het perceel wordt 

geconcretiseerd waar steeds een belasting op is verschuldigd.  

 

- de heffingsplicht en de heffingsplichtigen.  
 

De heffingsplichtige is de houder van de omgevingsvergunning die in uitvoering van 

de gedoogbeslissing werd afgeleverd.  

 

Gelet op het zakelijke karakter van een omgevingsvergunning, houdt de ontworpen 

regeling rekening met de omstandigheid dat een vergunning kan worden 

overgedragen. Er wordt hierbij geen onderscheid gemaakt tussen een overdracht 

ten bezwarende titel, bijvoorbeeld een koop-verkoop, of een overdracht ten 

kosteloze titel, bijvoorbeeld een schending onder de levenden. 

 

De heffingsplicht gaat over op elke zakelijke titularis die op grond van het zakelijke 

karakter van de omgevingsvergunning, na een overdracht ten bezwarende of 

kosteloze titel van die vergunning een bouwrecht op het in het eerste lid bedoelde 

perceel kan doen gelden. Het moet dus gaan om een zakelijke overdracht waarbij 

ook de bouwrechten op het perceel worden overgedragen. Zo niet, blijft de 

overdrager heffingsplichtig. 

 

Zijn er meerdere houders van de vergunning en dus heffingsplichtigen, dan is 

diegene die de vergunde handelingen uitvoert of laat uitvoeren op het perceel 

waarop zakelijke rechten gelden, behoudens enige andersluidende schriftelijke 

overeenkomst in die zin, als enige gehouden voor de gehele meerwaardeheffing. 

Gaat het om meerdere personen dan zijn zij allen hoofdelijk gehouden tot de 

betaling van de gehele meerwaardeheffing. 
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- het bedrag. De meerwaardeheffing wordt berekend op basis van de vermoede 

meerwaarde die het perceel ondergaat ten gevolge van de vergunde toestand en 

de rechtszekerheid en de bouwrechten die hierdoor ontstaan. 

 

De tabel is gebaseerd op de tabel van artikel 15 van het Handhavingsbesluit 

Ruimtelijke Ordening van 9 februari 2018, met dien verstande dat het ‘basisbedrag’ 

van de ontworpen regeling, de ‘maximumvergoeding’ is van de tabel van het 

voornoemde artikel 15 te vermenigvuldigen met factor 1,1. Dit komt neer op een 

verhoging van de bedoelde ‘maximumvergoeding’ met tien procent. In de mate dat 

er aan de tabel 15 van het Handhavingsbesluit Ruimtelijke Ordening van 9 februari 

2018 wijzigingen zouden worden toegebracht, is het aangewezen om de 

onderstaande tabel hiermee in overeenstemming te brengen. 

 

Een belasting moet een inkomstendoel hebben, zodat qua berekening er een 

voldoende, substantieel verschil is met de meerwaarde die moet worden betaald als 

forfaitaire vergoeding om een illegale handeling te kunnen zien gedoogd worden. 

De toegelichte verhoging met tien procent is daarnaast gerechtvaardigd door de 

omstandigheid dat vertrekkend van een bestaande, illegale situatie, een vergunde 

situatie wordt verkregen via de afgifte van de vergunning, en dus geen gedoogde 

situatie wordt verkregen die minder rechtszekerheid biedt maar een vergunde 

situatie die meer rechtszekerheid biedt. Zoals toegelicht, kan er door het bekomen 

van het vergund karakter toepassing worden gemaakt van het vrijstellingsbesluit, 

kunnen er onderhoudswerken worden uitgevoerd en kunnen de zonevreemde 

basisrechten worden toegepast  

 

• De basisbedragen worden gediversifieerd naargelang de ligging in ruimtelijk 

kwetsbaar gebied of watergevoelig openruimtegebied, open ruimtegebied of andere 

gebieden. Die diversificatie is objectief en redelijk verantwoord. Vanuit het wettig 

vooropgestelde doel dat een ordentelijke, ruimtelijke pacificatie wordt beoogd, is 

het logisch dat in de ruimtelijk kwetsbare gebieden en de watergevoelige 

openruimtegebieden waar op grond van de stedenbouwkundige of andere 

voorschriften een absoluut bouwverbod geldt, de meerwaarde moet worden 

vermoed hoger te zijn dan in de open ruimtegebieden waar slechts een relatief 

bouwverbod geldt. In de andere gebieden is er principieel geen bouwverbod op 

grond van de stedenbouwkundige of- verkavelingsvoorschriften, zodat in die 

gebieden de meerwaarde kan worden vermoed lager te liggen dan in de 

openruimtegebieden. 

 

• de inkohiering en de invordering. De ontworpen regeling is gebaseerd op de 

planbatenheffing met de nodige aanpassingen in functie van de specificiteit van de 

meerwaardeheffing. 

 

• de betalingstermijn en de bezwarenregeling. De ontworpen regeling is gebaseerd 

op de planbatenheffing met de nodige aanpassingen in functie van de specificiteit 

van de meerwaardeheffing. De meerwaardeheffing is pas betaalbaar na het 

definitief worden van de navolgende omgevingsvergunning. Dit is het moment 
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waarop alle administratieve procedures, de procedure voor de Raad voor 

Vergunningsbetwistingen en de navolgende cassatieprocedure bij de Raad van 

State zijn uitgeput of wanneer de termijnen voor het instellen van deze procedures 

zijn verstreken. 

 

  

• de toewijzing van de ontvangsten. De meerwaardeheffing komt toe aan de overheid 

die bevoegd is voor de gedoogtoets, en is voorbestemd voor de financiering van 

acties die kaderen in de remediëring van het historisch passief. 

 

De Vlaamse Regering kan nadere regels bepalen met betrekking tot de bestemming 

van de opbrengsten. In afwijking van het eerste lid kan de Vlaamse Regering 

bepalen dat de opbrengsten worden verdeeld tussen de Vlaamse overheid, en de 

overheid bevoegd voor de gedoogtoets volgens de criteria die ze bepaalt en 

rekening houdend met de inspanningen die deze overheden leveren in het 

gedoogprocedure dat de opbrengsten genereert.  

 

 

3. Advies Raad van State en strategische adviesraden  

(Motivering voor de afwijking van een krachtens wettelijk voorschrift uitgebracht 
advies van de afdeling Wetgeving van de Raad van State of van de strategische 
adviesraden.) 

 

B. Toelichting bij de artikelen 

 

Hoofdstuk 1. Algemene bepaling 

 

 

Artikel 1 

 

Dit artikel behoeft geen verdere toelichting. 

 

 

Hoofdstuk 2. Wijzigingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening  

 

 

Artikel 2 

 

Dit artikel laat toe dat bij de afgifte van een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing kan worden afgeweken van de vigerende 

wetgeving (o.a. stedenbouwkundige voorschriften, verkavelingsvoorschriften, decretale 
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normen verankerd in ‘Hoofdstuk IV Afwijkingen van stedenbouwkundige voorschriften’ van 

‘Titel IV Vergunningenbeleid’ van de VCRO,….).  

 

De afwijkingsmogelijkheid kan enkel worden toegepast voor omgevingsvergunningen ter 

uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets. De afwijkingsmogelijkheid kan 

ook worden gebruikt voor wijzigingen aan de handelingen uit de gedoogbeslissing of 

vergunningsvoorwaarden die lopende de navolgende vergunningsprocedure noodzakelijk 

worden geacht, maar enkel in het geval er hierdoor niet meer wordt toegelaten dan wat is 

voorzien in de gedoogbeslissing. 

 

Artikel 3 

 

Dit artikel behoeft geen verdere toelichting. 

 

Artikel 4 

 

Dit artikel behoeft geen verdere toelichting 

 

Artikel 5 

 

Dit betreft een technische ingreep om verder een “Onderafdeling 2 gedoogbeslissing” te 

kunnen toevoegen in functie van de omgevingstoets.  

 

Een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing is te aanzien als een attest. Een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing is meer bepaald een ‘toegangsticket’ tot de 

omgevingsvergunningsprocedure. In het kader van een dergelijke navolgende 

omgevingsprocedure kan toepassing worden gemaakt van het artikel 4.4.9/2 VCRO. Dit 

artikel 4.4.9/2 VCRO maakt het mogelijk om van vigerende wetgeving (zoals bv. de 

toepasselijke stedenbouwkundige voorschriften) af te wijken. Dit betekent dat zaken die 

voorheen niet konden worden vergund of geregulariseerd (omwille van strijdigheid met 

bepaalde wetgeving) nu wel voor vergunning of regularisatie in aanmerking komen. Er 

dienen aldusdanig twee procedures te worden doorlopen om een vergund karakter te 

kunnen bekomen. 

 

Artikel 6 

 

Het artikel 6 regelt de gedoogaanvraag, de gedoogtoets, de gedoogbeslissing en de 

meerwaardeheffing. 

 

Het artikel 6 voert de volgende artikels in: 

 

- Het artikel 4.4.31 VCRO regelt het toepassingsgebied, m.n. de illegale handelingen 

waarvoor een gedoogaanvraag kan worden ingediend, en de gedoogtoets zelf, m.n. 

de inhoudelijke beoordeling van een gedoogaanvraag. 
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- Het artikel 4.4.32 VCRO regelt de procedure die moet worden gevolgd, m.n. het 

indienen van de gedoogaanvraag, de in te winnen adviezen en de te nemen 

gedoogbeslissing. Dit artikel bevat ook de principes van de navolgende 

omgevingsvergunningsaanvraag ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing. 

 

- Het artikel 4.4.33 VCRO regelt de meerwaardeheffing waartoe een (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissing en een navolgende omgevingsvergunning ter uitvoering 

van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing aanleiding geeft. 

 

Deze zaken worden uitgebreid besproken in de bovenstaande algemene toelichting. 

 

Artikel 7 en 8 

 

Deze artikelen regelen de rechtsmacht en de toegang tot de Raad voor 

Vergunningsbetwistingen in het contentieux over de gedoogtoets. 

 

Terzake kan worden verwezen naar de algemene toelichting. 

 

Artikel 9 

 

In het vergunningenregister wordt elke gedoogaanvraag opgenomen, en de beslissing die 

de bevoegde overheid hierover heeft genomen. Dit betekent dat niet enkel (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissingen in het vergunningenregister worden opgenomen, maar ook de 

negatieve gedoogbeslissingen. 

 

In het vergunningenregister wordt ook het herstelattest opgenomen. Dit herstelattest 

waarborgt de volledige uitvoering van de gedoogbeslissing, m.n. het voeren van de 

navolgende omgevingsprocedure, het uitvoeren van de omgevingsvergunning ter uitvoering 

van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing (inclusief eventuele 

aanpassingswerken)en de betaling van de opgelegde meerwaardeheffing.  

 

Voor de verdere verantwoording kan worden verwezen naar de algemene toelichting. 

 

Artikel 10 

 

Deze artikelen regelen de adviesbevoegdheid van de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering en de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur. Gelet op de 

toegewezen aard van de uitvoerende macht moet de bevoegdheid bij decreet worden 

geregeld. 

 

Voor de verdere verantwoording kan worden verwezen naar de algemene toelichting. 

 

Hoofdstuk 3. Wijzigingen aan het decreet van 15 april 2014 betreffende de 

omgevingsvergunning  
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Artikel 11 

 

 

Dit artikel regelt de digitalisering van gedoogaanvragen. 

 

 

Artikel 12 

 

Dit artikel voorziet de vereiste aanvulling van de projecten waarvoor de gewone 

vergunningsprocedure moet worden gevolgd. 

 

 

Artikel 13 

 

Dit artikel regelt de aanpassing van de vervaltermijnen. De omgevingsvergunning ter 

uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets heeft een specifieke 

vervaltermijn van 2 jaar. Deze vervaltermijn wordt gerekend vanaf het definitief worden 

van de vergunning. Dit is het moment waarop alle administratieve procedures, de 

procedure voor de Raad voor Vergunningsbetwistingen en de navolgende 

Cassatieprocedure bij de Raad van State zijn uitgeput of wanneer de termijnen voor het 

instellen van deze procedures zijn verstreken. 

 

Hoofdstuk 4. Slotbepalingen 

 

Artikel 14 

 

Dit artikel regelt de inwerkingtreding van de bepalingen met betrekking tot de gedoogtoets 

en verleent daartoe delegatie aan de Vlaamse Regering. De inwerkingtreding dient immers 

afgestemd te worden met de aanpassingen aan het Omgevingsvergunningendecreet, het 

Omgevingsvergunningenbesluit en de werking van het Omgevingsloket. 

 

 

 

 

 

 

 

De minister-president van de Vlaamse Regering, 

Jan Jambon 

De Vlaamse minister van Justitie en Handhaving, Omgeving, Energie en Toerisme   

Zuhal Demir 
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STUDIE GEDOOGTOETS – KORTE SAMENVATTING 
 

 

I. SITUERING 

 

 

1. De voorliggende studie is gericht op de invoering van een gedoogtoets, als oplossing voor het historisch passief. 

 

De opdracht hiertoe is onderverdeeld in 4 luiken: 

 

• De afbakening van het voorwerp 

• De beroepsmogelijkheden 

• De gevolgen van een negatieve gedoogtoets 

• De omgevingscontext 

 

Bij elk luik worden er een aantal (niet-limitatieve) deelvragen gesteld.  

 

2. De opdrachtnemer heeft intussen het eerste luik verder onderzocht. De opdrachtnemer heeft ervoor gekozen om 

het eerste luik onmiddellijk uit te schrijven als ‘wetgeving’. De opdrachtnemer is van mening dat met deze werkwijze 

een duidelijk zicht kan worden gegeven op de uitvoering van de opdracht en de draagwijdte van de voorgestelde opties.  

 

De opdrachtnemer is hierbij vertrokken van het aangeleverde document “voorontwerp van decreet tot wijziging van de 

Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, voor wat betreft de invoering van een ruimtelijke omgevingstoets voor de 

oplossing van het historisch passief’. De opdrachtnemer heeft ter verduidelijking de aangebrachte wijzigingen in kleur 

aangeduid. Op deze manier kan de opdrachtgever duidelijk zien wat er concreet werd gewijzigd.  

 

3. De voorliggende nota is bedoeld als overzicht bij het uitgevoerde studiewerk. 

 

 

II. OVERZICHT STUDIEWERK 

 

 

4. Het eerste luik betreft het voorwerp van de procedure. De opdrachtnemer verstaat hieronder het volgende: 

 

• De concrete afbakening van het toepassingsgebied. 

• Het uitwerken van de procedure gedoogtoets. 

• Het vastleggen van de rechtsgevolgen van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets/gedoogbeslissing. 

 

 

II.1 De afbakening van het toepassingsgebied 

 

 

5. Voor wat de afbakening van het toepassingsgebied van de gedoogtoets betreft, m.n. de definiëring van de situaties 

die in aanmerking komen voor de gedoogtoets. 
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In het ‘voorontwerp van decreet tot wijziging van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, voor wat betreft de invoering 

van een historisch ruimtelijke omgevingstoets voor de oplossing van een historisch passief’ wordt het toepassingsgebied 

als volgt omschreven: 

 

“een illegale situatie waarvan het recht om een herstelvordering in te stellen meer dan 10 jaar geleden is ontstaan 

indien de handeling ligt in ruimtelijk kwetsbaar gebied of open ruimtegebied, of waarvan het recht om een 

herstelvordering in te stellen meer dan vijf jaar geleden is ontstaan indien de handeling ligt in de andere 

gebieden.” 

 

Deze definitie dient – o.a. gelet op de complexiteit van de regels inzake verjaring en het onderscheid tussen de 

stedenbouwkundige misdrijven en de stedenbouwkundige inbreuken – te worden bijgesteld.  

 

Daarnaast dient er een bepaalde tijdbuffer te worden ingeschreven, dit om te vermijden dat er bij het plegen van een 

stedenbouwkundig misdrijf of een stedenbouwkundige inbreuk wordt gespeculeerd op de gedoogtoets. Het tijdsvenster 

tussen het misdrijf/inbreuk en de gedoogtoets dient voldoende ruim te zijn om dit effect tegen te gaan. De concrete 

termijn (5 jaar, 10 jaar, of een ander voorstel)  moet verder met de opdrachtgever worden besproken. 

 

6. Het is de bedoeling om de toepassing van de gedoogtoets te voorzien voor ‘verjaarde’ misdrijven en inbreuken.  

 

Het criterium ‘verjaring’ kan worden gekoppeld aan de strafvordering of aan de herstelvordering.  

 

Op basis van de overgemaakte documenten, nemen we (voorlopig) aan dat het de bedoeling is om het criterium 

‘verjaring’ te koppelen aan de verjaring van de herstelvordering. In dergelijk geval kan het toepassingsgebied van de 

gedoogtoets als volgt worden omschreven:  

 

- De constructies waarop een stedenbouwkundig misdrijf rust, zoals omschreven onder artikel 6.2.1 VCRO, én 

waarbij de verjaring van de herstelvordering zoals bepaald in artikel 6.3.3, § 3 VCRO op het ogenblik van het 

indienen van de aanvraag tot het bekomen van een gedoogtoets al minstens 10 jaar (of 5 jaar) geleden is 

ingetreden.  

 

- De constructies waarop een stedenbouwkundige inbreuk rust, zoals omschreven onder artikel 6.2.2 VCRO, én 

waarbij de verjaring van de bestuurlijke maatregelen zoals bepaald in artikel 6.4.3, § 2, eerste en derde lid 

VCRO op het ogenblik van het indienen van de aanvraag tot het bekomen van een gedoogtoets al minstens 

10 jaar (of 5 jaar) geleden is ingetreden. 

 

Volledigheidshalve wordt verwezen naar het artikel 6.4.3 VCRO, waarin in het tweede lid de verjaring van de bestuurlijke 

maatregelen voor stedenbouwkundige misdrijven is opgenomen. Nu hierin een specifieke en vrij complexe 

verjaringstermijn is opgenomen voor de bestuurlijke maatregelen voor stedenbouwkundige misdrijven, gekoppeld aan 

het beslissingsrecht van de procureur des Konings, over het al dan niet instellen van een strafvordering, lijkt het ons in 

het kader van een gebruiksvriendelijke toepassing van de gedoogtoets aangewezen om het criterium ‘verjaring’ voor 

stedenbouwkundige misdrijven te koppelen aan de herstelvordering, en niet aan die voor bestuurlijke maatregelen.  

 

Artikel 6.4.3.  
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§ 2. Het recht om een bestuurlijke maatregel op te leggen verjaart als volgt: 

1° in ruimtelijk kwetsbaar gebied: na verloop van tien jaar; 

2° in open ruimtegebied: na verloop van tien jaar; 

3° in de andere gebieden: na verloop van vijf jaar. 

 

Bij bestuurlijke maatregelen voor stedenbouwkundige misdrijven neemt de termijn een aanvang hetzij de dag 

die volgt op de dag dat de procureur des Konings zijn beslissing, vermeld in artikel 6.2.13, § 3, houdende geen 

strafrechtelijke behandeling heeft meegedeeld, hetzij, bij gebrek aan een tijdige beslissing van de procureur des 

Konings, vanaf de dag nadat de termijn, vermeld in artikel 6.2.13, § 2, waarover de procureur des Konings 

beschikt, is verlopen. 

 

Bij bestuurlijke maatregelen voor stedenbouwkundige inbreuken neemt de verjaringstermijn een aanvang de 

dag die volgt op de dag dat de eerste strafbare handeling of omissie, al dan niet deel uitmakend van feiten die 

door eenheid van opzet zijn verbonden, is gesteld. 

 

Concreet betekent de regeling het volgende. De verjaringstermijn van de herstelvordering voor misdrijven in 

openruimtegebieden en ruimtelijk kwetsbare gebieden bedraagt volgens artikel 6.3.3, § 3 VCRO 10 jaar. In andere 

gebieden geldt een verjaringstermijn van 5 jaar. Voor wat de bestuurlijke maatregelen voor stedenbouwkundige 

inbreuken betreft, gelden volgens artikel 6.4.3, § 2, eerste lid VCRO dezelfde termijnen. Bovenop deze termijn, zal er 

dus een tijdsbuffer van 10 jaar of 5 jaar worden gerekend. Dit betekent – naargelang de keuze voor een buffer van 10 

of 5 jaar - dat de gedoogtoets in dit systeem kan worden aangevraagd respectievelijk 15 jaar of 10 jaar na het voltooien 

van de feiten voor misdrijven. Dezelfde termijnen gelden voor stedenbouwkundige inbreuken, na de eerste omissie of 

handeling. Het onderscheid tussen enerzijds openruimtegebied en ruimtelijk kwetsbaar gebied en anderzijds de andere 

gebieden, is o.i. te verantwoorden vanuit het onderscheid in de verjaringstermijn voor de herstelvordering.  

 

Met de opdrachtgever moet worden besproken of een tijdsbuffer van 5 jaar voldoende is, dan wel of een tijdsbuffer 

van 10 jaar noodzakelijk wordt geacht in het kader van het ontradingseffect. Het staat wel al vast dat dit systeem een 

langere termijn zal voorzien om een beroep te doen op de gedoogtoets in de openruimtegebieden en de ruimtelijk 

kwetsbare gebieden, dan in de andere gebieden.  

 

7. Zoals gezegd, kan het ook een optie zijn om het criterium ‘verjaring’ te koppelen aan de strafvordering. In dergelijk 

geval, stellen we de onderstaande definitie voor: 

 

De constructies waarop een stedenbouwkundig misdrijf en/of een stedenbouwkundige inbreuk rust, zoals 

omschreven onder artikel 6.2.1 VCRO en artikel 6.2.2 VCRO, én waarbij de verjaring van de strafvordering of 

van de bestuurlijke geldboete op het ogenblik van het indienen van de aanvraag tot het bekomen van een 

gedoogtoets al minstens 10 jaar geleden is ingetreden.” 

 

Indien zou worden geopteerd voor een koppeling aan de verjaring van strafvordering of van de bestuurlijke geldboete, 

wordt best gekozen voor een buffer van 10 jaar. De strafvordering verjaart in principe na 5 jaar, behoudens 

stuitingsdaden. De bestuurlijke geldboete voor inbreuken verjaren al na 3 jaar (artikel 6.2.9 VCRO). Een tijdbuffer van 

10 jaar na de strafvordering betekent m.a.w. 5 jaar na de verjaring van de herstelvordering in openruimtegebied en in 

ruimtelijk kwetsbaar gebied en 10 jaar na de verjaring in de andere gebieden. Voor de koppeling aan de verjaring van 
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de bestuurlijke maatregelen voor inbreuken betekent dit 7 jaar na de verjaring van de herstelvordering in 

openruimtegebied en in ruimtelijk kwetsbaar gebied en 12 jaar na de verjaring in de andere gebieden.  

 

Een systeem met een koppeling aan de verjaring van de strafvordering en van de bestuurlijke geldboete betekent 

paradoxaal een kortere wachttijd na de verjaring van de herstelvordering of van de bestuurlijk maatregel in de 

openruimte- en ruimtelijk kwetsbare gebieden dan in pakweg woongebieden. Dit lijkt ons een doorslaggevend 

argument om te kiezen voor een koppeling aan de verjaring van de herstelvordering en de bestuurlijke maatregelen. 

 

8. Het is evenwel de bedoeling om tot een globale oplossing te komen. De opdrachtnemer stelt vast dat het feitelijk 

‘historisch passief’ niet enkel situaties omvat die strikt juridisch gezien zijn verjaard. De onderstaande 

misdrijven/inbreuken betreffen eveneens illegale situaties die al zeer lang aanwezig zijn én die niet meer kunnen en 

zullen worden gehandhaafd, maar waarbij – gelet op de verjaringsregels en bepaalde rechtspraak van het Hof van 

Cassatie – de verjaring nog niet is ingetreden. 

 

Concreet gaat het om het volgende: 

 

✓ Het gewoonlijk gebruik van grond 

 

Omtrent het moeilijke vraagstuk van de verjaring van het misdrijf van het gewoonlijk gebruik zijn reeds 

verschillende rechtsleerbijdrages verschenen waarnaar in voetnoot wordt verwezen1.  

 

Het cassatiearrest van 6 december 2011 is het principearrest inzake het misdrijf van het gewoonlijk 

gebruiken, inrichten of aanleggen van een grond zonder een voorafgaande vergunning. Het Hof van 

Cassatie heeft meer bepaald op 6  december 2011 geoordeeld dat het verderzetten van de activiteiten 

van het gewoonlijk gebruik van de grond kwalificeert als het “voortzetten” van het misdrijf van het 

stellen van handelingen zonder vergunning. Het Hof van Cassatie stelt dat het misdrijf ontstaat zodra 

door verschillende handelingen van (onvergund) gebruik een gewoonlijk gebruik ontstaat. Het 

behoort aan de feitenrechter om dit te beoordelen. Het Hof vervolgt met te oordelen dat door het 

blijvend stellen van positieve daden van opslag van materialen en de stalling van voertuigen zonder 

vergunning, het misdrijf wordt “voortgezet” en niet wordt “in stand gehouden”. Het in stand houden 

van het gewoonlijk gebruiken, aanleggen of inrichten van een grond zoals bedoeld in artikel 4.2.1, 5° 

VCRO bestaat volgens het Hof enkel uit een verzuim, dit is de onthouding van de dader om door enige 

handeling een einde te maken aan het bestaan van de gecreëerde toestand van onrechtmatig gebruik 

van de grond (Cass. 6 december 2011, P.11.0599.N.) Zie ook lagere rechtspraak in dezelfde zin: Gent 

(10 k) 1 februari 2013, Nr. 530/10.  

 
1 Zie hierover uitgebreid: P.-J. DEFOORT, “Heeft strafbaar ruimtegebruik een aflopend of een voortdurend karakter? Op 
zoek naar de wil van de wetgever”, TROS 2014, nr. 75, 21-27; N. DE WINT, 'Over Sinterklaas en het vergunningsplichtig 
gewoonlijk gebruik op grond van artikel 4.1.2, 5° VCRO', noot onder Gent 22 januari 2016 en 8 april 2016, TGR 2016, 
172-176; B. DE SMET, “Voortgezet misdrijf en gewoonlijk gebruik. Is de cirkel rond of werd deze omgebogen naar een 
oneindigheidsteken?”, TOO 2017, 472-479; Noot, “Het misdrijf ‘gewoonlijk gebruiken van een grond voor het parkeren 
van voortuigen zonder stedenbouwkundige vergunning’ en de verjaring van de strafvordering” Cass. 7 maart 2017, nr. 
P.15.1340.N, J M T V L t. gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur bevoegd voor het grondgebied van de provincie 
Antwerpen, TROS 89, 55-59; DEFOORT, P.J., ‘Een met de bestemmingsvoorschriften ‘strijdig gebruik’ van een onvergund 
gebouw is niet langer strafbaar’, noot onder Cass. 3 mei 2022,  nr. P.21.0402.N, T.Gem. 2022, 146-155. 
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De Codextrein heeft het voortzettingsmisdrijf afgeschaft. Dit heeft evenwel niet tot een ander 

standpunt over de kwalificatie en de verjaring van het gewoonlijk gebruik van grond geleid. In een 

arrest van 7 maart 2017 oordeelde het Hof van Cassatie dat er pas een vergunningsplicht is voor het 

parkeren van voertuigen op een stuk grond zodra het gebruik een zekere regelmaat vertoont. Het Hof 

van Cassatie blijft vervolgens bij zijn standpunt dat een verder gewoonlijk gebruik niet kan worden 

beschouwd als een instandhouding: “Met gewoonlijk gebruik beoogt de decreetgever geen 

vergunningsplicht voor het toevallig parkeren van voertuigen, maar vereist hij een gebruik van de 

grond dat een zekere regelmaat vertoont en een zekere tijd moet duren vooraleer een 

stedenbouwkundige vergunning noodzakelijk is. Het misdrijf bestaat van zodra door meerdere 

handelingen van gebruik zonder dat daartoe de nodige vergunning was verkregen, het gewoonlijk 

gebruik ontstaat, wat de rechter onaantastbaar in feite beoordeelt. Het gewoonlijk gebruik blijft 

voortduren zolang de grond verder wordt gebruikt voor het parkeren van voertuigen door positieve 

daden van het stallen en verwijderen van voertuigen met een zekere regelmaat. Tot zolang kan er van 

instandhouding, dit is de onthouding om door enige handeling aan het bestaan van de gecreëerde 

toestand van onrechtmatig gebruik van de grond een einde te maken, geen sprake zijn. De verjaring 

van de strafvordering zal dan ook slechts een aanvang nemen op het ogenblik dat de grond niet langer 

wordt gebruikt voor het parkeren van voertuigen door positieve daden van het stallen en verwijderen 

van voertuigen met een zekere regelmaat” (Cass. 7 maart 2017, P.15.1340) 

 

Het Cassatiearrest van 8 december 2020 bevestigt dit, en beslecht de discussie of het misdrijf van het 

niet vergunde gewoonlijk gebruik uit artikel 4.2.1, 5° en 6.2.1, 1° VCRO als een gewoontemisdrijf te 

beschouwen is en niet als opeenvolgende individuele inbreuken die omwille van hun eenheid van 

opzet als een collectief misdrijf moeten worden beschouwd. (zie Cass. 8 december 2020, Nr. 

P.20.0683.N). Dit impliceert dat de verjaring van de strafvordering slechts een aanvang neemt op het 

ogenblik dat de grond niet langer wordt gebruikt voor het opslaan van gebruikte of afgedankte 

voertuigen, materialen, materieel of afval door positieve daden van het stallen en verwijderen van 

voertuigen met een zekere regelmaat 

 

Met andere woorden: indien de verjaring als absolute vereiste wordt gesteld, dan kan er voor 

dergelijke illegale situaties nooit een gedoogtoets worden bekomen.  

 

Er zijn drie mogelijkheden:  

 

▪ Ofwel wordt het gewoonlijk gebruik buiten het toepassingsgebied de gedoogtoets gehouden. 

 

▪ Ofwel wordt decretaal ingegrepen zodat het zogenaamde gewoontemisdrijf wel kan 

verjaren, zoals in bepaalde rechtsleer bepleit. Die rechtsleer is van oordeel dat het Hof van 

Cassatie ten onrechte spreekt over een ‘gewoontemisdrijf’ en wijst erop dat het gaat om een 

inbreuk op de vergunningsplicht. Er ontstaat een misdrijf als iemand nalaat een vergunning 

te vragen op het ogenblik dat hij de grond gewoonlijk gebruikt voor opslag van materialen of 
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voor het stallen van voertuigen. Een inbreuk op een vergunningsplicht per definitie een 

aflopend misdrijf, en er kan evident slechts één keer sprake zijn van een vergunningsplicht.2 

 

▪ Ofwel wordt een aanvraag voor gedoogtoets toegelaten los van de juridische verjaring, maar 

op basis van een minimale termijn van feitelijk gebruik. 

 

✓ Het instandhouden in ruimtelijk kwetsbaar gebied is een stedenbouwkundige inbreuk (artikel 6.2.2, 

1° VCRO), waarvoor een herstelvordering kan worden ingesteld. Overeenkomstig artikel 6.3.3, §1 en 

§3, eerste lid 1° en derde lid VCRO juncto artikel 7.7.2, vierde lid VCRO verjaart de herstelvordering 

na 10 jaar, te rekenen vanaf de eerste strafbare handeling of omissie. Dit heeft als gevolg dat bij een 

overdracht van het desbetreffende goed er een nieuwe verjaringstermijn begint te lopen. De 

rechtsopvolger van de aanvankelijke overtreder begaat namelijk een nieuwe inbreuk van 

instandhouden, waarvoor een nieuwe verjaringstermijn begint te lopen.  

 

Met andere woorden: indien de verjaring als absolute vereiste wordt gesteld, dan zou er voor 

dergelijke illegale situaties – na de overdracht van het onroerend goed – terug voor een volledig 

nieuwe termijn geen gedoogtoets meer kunnen worden aangevraagd.  

 

Het lijkt ons aangewezen om de bovenstaande situaties mee te nemen in het toepassingsgebied van de gedoogtoets. 

Uit de opdracht kan worden verstaan dat het de bedoeling is om tot een globale oplossing te komen. Nu de kans dat er 

voor de bovenstaande situaties na verloop van 10, 15 of 20 jaar (m.n. het tijdsverloop dat hier wordt voorgesteld, te 

rekenen vanaf het eerste feit) een herstelmaatregel wordt opgelegd, zeer beperkt is  (Zie hiervoor o.a. Handhavingsplan 

Ruimtelijke Ordening 2010, punt 7.3.1.2, bevestigd door het Handhavingsprogramma Ruimtelijke Ordening), zullen voor 

de bovenstaande situaties de facto dezelfde problemen als voor de verjaarde situaties gelden. Om deze reden wordt er 

een gelijkstelling voorgesteld.  

 

9. Uit de doorgestuurde stukken kan worden afgeleid dat het niet de bedoeling is om in te grijpen in dossiers waarin er 

een gerechtelijke beslissing is genomen.  

 

We stellen vast dat dit in de volgende gevallen voor een ongelijkheid kan zorgen.  

 

✓ De dossiers waarin een herstelvordering werd ingeleid, maar waarin de herstelvordering werd afgewezen 

(bv. omwille van het verstrijken van de redelijke termijn eis) en waar het misdrijf of de inbreuk intussen is 

verjaard. 

 

Deze dossiers kampen met een identieke problematiek als het ‘historisch passief’. De illegale 

constructie is in dergelijke gevallen nog steeds aanwezig. De eigenaars van een dergelijke constructie 

hebben geen rechtszekerheid omtrent de desbetreffende constructie (en kunnen aan een dergelijke 

constructie geen werken uitvoeren). De eigenaars hebben evenmin een incentive om een 

(gedeeltelijk) vrijwillig herstel uit te voeren aan een dergelijke constructie. De eigenaars hebben 

 
2 Zie P-J DEFOORT, ‘Een met de bestemmingsvoorschriften ‘strijdig gebruik’ van een onvergund gebouw is niet langer 
strafbaar’, noot onder Cass. 3 mei 2022,  nr. P.21.0402.N, T.Gem. 2022, 155-156, nr. 19-20; P.-J. DEFOORT, “Verval van 
de straf- en herstelvordering voor handelingen in strijd met de bestemmingsvoorschriften: de decreetgever stelt een 
einde aan betwistbare cassatierechtspraak van 25 februari 2016”, TROS 2016, 144. 
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evenmin de mogelijkheid om de ruimtelijke inpasbaarheid van een dergelijke illegale constructie voor 

te leggen aan de overheid.  

 

✓ De dossiers waarin de herstelvordering werd ingewilligd en waar in de gerechtelijke uitspraak 

aanpassingswerken of een meerwaardesom werden opgelegd. De uitvoering van aanpassingswerken of de 

betaling van een meerwaardesom creëren geen vergunde toestand (enkel een herstel in de 

oorspronkelijke toestand kan hiervoor zorgen).  

 

Overeenkomstig het artikel 6.6.1,  §2 VCRO kunnen er ten aan ten aanzien van de constructie 

waarvoor er aanpassingswerken of een meerwaardesom werden opgelegd, enkel stabiliteitswerken 

worden uitgevoerd. Voor deze situaties zou er minder mogelijk zijn dan voor de situaties waarbij een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets werd afgeleverd. 

 

Gelet op deze (niet te verantwoorden) ongelijkheid wordt voorgesteld om voor deze situaties ook de gedoogtoets 

mogelijk te maken. 

 

10. De bestemmingsgebieden waarbinnen de gedoogtoets kan worden aangevraagd, dienen te worden afgebakend. 

 

Nu uit de opdracht kan worden verstaan dat het de bedoeling is om een globale oplossing te realiseren, wordt er voor 

gekozen om de gedoogtoets ook mogelijk te maken voor het historisch passief in ruimtelijk kwetsbaar gebied. Uit de 

studie “een beleid voor niet herstelde bouwmisdrijf. Instrumentele en juridische oplossingen voor het historisch passief” 

kan niet onmiddellijk worden afgeleid wat het aandeel ‘ruimtelijk kwetsbaar historisch passief’ is in de totaliteit van het 

‘historisch passief’. Nu illegale constructies in ruimtelijk kwetsbaar gebied bijna de facto niet regulariseerbaar zijn, 

nemen we aan dat er toch een betekenisvol aandeel ‘ruimtelijk kwetsbaar historisch passief’ bestaat. 

 

In tegenstelling tot bv. de opname in het vergunningenregister, heeft de overheid heeft bij de beoordeling van de 

gedoogtoets een ruime beoordelingsmarge omtrent de ruimtelijke inpasbaarheid van de desbetreffende illegale 

situatie. Dit betekent dat situaties die ruimtelijk niet wenselijk zijn deze toets niet zullen doorstaan. 

 

Bovendien hangen er voor ruimtelijk kwetsbare gebieden aan het te bekomen statuut ‘hoofdzakelijk vergund’ een 

aantal beperkingen vast. De zonevreemde basisrechten in ruimtelijk kwetsbaar gebied zijn beperkt. Ook het 

vrijstellingsbesluit bevat een aantal beperkingen voor de ruimtelijk kwetsbare gebieden. In het kader van de verdere 

uitwerking van de opdracht kan het een optie zijn om de mogelijkheden voor het ‘ruimtelijk kwetsbaar historisch passief’ 

nog verder te beperken.  

 

Met andere woorden: het toelaten van de gedoogtoets in ruimtelijk kwetsbaar gebied is in geen geval een blanco cheque 

voor het vergund geacht maken van illegale situaties. 

 

11. Nu een stedenbouwkundig misdrijf en/of inbreuk doorgaans vasthangt aan een constructie, stellen we voor om het 

toepassingsgebied van de aanvraag hieraan te verbinden.  

 

Een andere optie kan zijn om de eigenaar te verplichten om voor de totaliteit van zijn eigendom een aanvraag in te 

dienen, zodat er een globale ruimtelijke beoordeling kan worden gemaakt. In dergelijk geval zal er een paragraaf moeten 

worden toegevoegd aan artikel 4.4.31 VCRO, waarin wordt bepaald dat voor de gevallen dat de constructie een 
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ruimtelijk en functioneel geheel vormt met andere constructies (eigendom van dezelfde eigenaar) er een aanvraag voor 

de totaliteit moet worden ingediend. 

 

Het lijkt ons wel aangewezen om sowieso de mogelijkheid te bieden aan de overheid om aanpassingswerken op te 

leggen, ook aanpassingswerken aan andere constructies dan deze die het eigenlijke voorwerp uitmaken van de 

gedoogtoets. Bijv. het uitbreken van verhardingen, de afbraak van een bijgebouw, enz. Het kan dan uiteraard enkel 

gaan over constructies die één ruimtelijk en functioneel geheel uitmaken van het voorwerp van de aanvraag voor een 

gedoogtoets, en de aanpassingswerken moeten in redelijke verhouding staan tot de te regulariseren onwettigheid. 

 

We stellen vast dat er in de opdracht wordt verwezen naar kadastrale percelen en/of groepen van kadastrale percelen. 

We vermoeden dat dit kadert in de te begroten meerwaardeheffing. Het lijkt ons evenwel geen probleem om een 

correcte meerwaarde te begroten, los van het kadastraal criterium.  

 

 

II.2 De procedure en de rechtsgevolgen 

 

 

12. Om de procedure en de rechtsgevolgen op een efficiënte manier uit te werken, is het van belang om de doelstelling 

van de gedoogtoets in kaart te brengen.  

 

Uit de opdracht en de doorgestuurde stukken (o.a. het ontwerp van memorie van toelichting) blijkt dat met de invoering 

van de gedoogtoets de volgende doelstellingen worden nagestreefd:  

 

1. Illegale situaties ‘deblokkeren’. In de praktijk moet worden vastgesteld dat geen enkele belanghebbende een 

initiatief neemt in onvergunde en niet regulariseerbare situaties. De overheid kan hier geen herstelmaatregel 

opleggen, omwonenden kunnen in de meeste gevallen geen burgerlijke vordering meer instellen en eigenaars 

kunnen geen werken meer uitvoeren. Dit heeft als gevolg dat er voor dergelijke situaties geen gedwongen 

herstelmogelijkheden, noch ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden zijn. Nu het hier om verjaarde situaties 

gaat, wordt er door de eigenaar doorgaans geen vrijwillig herstel uitgevoerd. Eigenaars hebben namelijk geen 

incentive om een onvergunde situatie vrijwillig te herstellen. Bovendien kan er in sommige situaties discussie 

zijn over de vraag of voor een vrijwillig herstel een omgevingsvergunning vereist is, en zo ja of die kan worden 

verkregen (gelet op bijvoorbeeld de vereiste van het hoofdzakelijk vergund zijn in zonevreemde situaties). Het 

is de bedoeling om een soort van hefboom te creëren waardoor – mits voldaan is aan de goede ruimtelijke 

ordening – bepaalde constructies (eventueel door het uitvoeren van aanpassingswerken, sloop of ontharden) 

ruimtelijk inpasbaar worden gemaakt.  

 

2. Het creëren van rechtszekerheid voor de eigenaars van een illegale constructies (en voor hun rechtsopvolgers).  

 

Concreet betekent dit dat er een beoordelingskader voor illegale situaties moet worden gecreëerd, waarbij de overheid 

de mogelijkheid krijgt om de ruimtelijke inpasbaarheid van illegale situaties te evalueren en – indien nodig – bepaalde 

aanpassingswerken kan opleggen. De overheid houdt hierbij geen rekening met de toepasselijke stedenbouwkundige 

voorschriften, en maakt enkel een toets aan de goede ruimtelijke ordening. 
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In de huidige wetgeving moet een afwijkingsgrond worden ingeschreven om – aansluitend op een (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogtoets - de illegale toestand (inclusief de opgelegde aanpassingswerken) te vergunnen.  

 

Navolgend op een gunstige gedoogtoets, een gunstig navolgend procedureverloop én de betaling van de 

meerwaardesom moeten deze constructie een statuut krijgen waardoor de eigenaar over voldoende rechtszekerheid 

beschikt en de mogelijkheid heeft om bepaalde (beperkte) werken aan de constructie in kwestie uit te voeren. 

 

13. Voor wat het te bekomen statuut betreft, wordt voorgesteld om illegale situaties waarvoor een gunstige 

gedoogtoets is afgeleverd (en waarvoor de volledige navolgende procedure is doorlopen en de meerwaardevergoeding 

is betaald) gelijk te stellen met ‘hoofdzakelijk vergunde constructies’, zoals bedoeld in artikel 4.1.1, 7° VCRO.  

 

Concreet betekent dit het volgende. 

 

- De mogelijkheid om onderhoudswerken uit te voeren aan gedoogde constructies. 

 

- De mogelijkheid om het vrijstellingsbesluit en het meldingsbesluit toe te passen bij gedoogde constructies.   

 

- De constructies kunnen toepassing maken van de zonevreemde basisrechten. 

 

De zonevreemde basisrechten voorzien – voor zowel zonevreemde woningen als voor andere constructies 

- de volgende werken: verbouwen, herbouwen (al dan niet op een gewijzigde plaats) en uitbreiden. Voor 

zonevreemde constructies, niet zijnde woningbouw, zijn ook aanpassingswerken mogelijk. Nu het de 

bedoeling is om aan de eigenaars voldoende rechtszekerheid te geven omtrent hun eigendom en hen dus 

ook toe te laten om hun eigendom veilig te stellen voor de toekomst, moeten zonevreemde 

verbouwingswerken o.i. sowieso worden toegelaten. Er moet met de opdrachtgever verder worden 

besproken, of het ook wenselijk is om de andere zonevreemde basisrechten (m.n. herbouwen, uitbreiden 

en aanpassen) toe te laten voor gedoogde constructies.  

 

Een uitsluiting van bepaalde zonevreemde basisrechten  valt te overwegen in het kader van het 

standstillbeginsel: in de praktijk zal het voornamelijk gaan over de mogelijkheid om te herbouwen, nu 

uitbreidingsmogelijkheden van zonevreemde constructies heel beperkt of onbestaand zijn. In de gevallen 

waarbij de constructie niet zonevreemd is, maar enkel strijdig met inrichtingsvoorschriften (bijv. een 

gemeentelijk RUP of een BPA), zijn de zonevreemde basisrechten niet van toepassing, maar gelden de 

stedenbouwkundige voorschriften en de decretale afwijkingsregels.  

 

- In principe kan er tengevolge van de gelijkstelling met het criterium ‘hoofdzakelijk vergund’ ook toepassing 

van het zonevreemd functiewijzigingsbesluit. Ook hier moet met de opdrachtgever worden besproken of 

dit – o.a. in het licht van het standstillbeginsel - wenselijk is.  

 

De opdrachtnemer stelt vast dat het statuut ‘hoofdzakelijk vergund’ de volgende doelstellingen realiseert: (i) eigenaars 

en omwonenden krijgen door dit statuut voldoende rechtszekerheid over de desbetreffende constructie en (ii) het 

statuut ‘hoofdzakelijk vergund’ zorgt ervoor dat de overheid terug vergunningsaanvragen kan beoordelen. Het 

onvergunde karakter van een constructie zorgt er namelijk voor dat er de facto geen vergunningsaanvragen kunnen 
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worden ingediend. Het merendeel van het historisch passief is zonevreemd, wat betekent dat een vergunningsaanvraag 

dient te voldoen aan de zonevreemde basisrechten (in het bijzonder het criterium ‘hoofdzakelijk vergund’).  

 

Door het bekomen van het statuut ‘hoofdzakelijk vergund’ worden ook toekomstige problemen opgelost. Het bekomen 

van een vergunning voor de huidige illegale toestand, is een oplossing op korte termijn. Het is aangewezen om aan de 

illegale constructies (die de gedoogtoets en de navolgende vergunningverlening) hebben doorlopen, ook navolgende 

rechten te geven, zodat er op termijn ook vergunningen kunnen worden bekomen om aan de desbetreffende 

constructie bepaalde (noodzakelijke) verbouwingswerken uit te voeren. 

 

Deze doelstelling kan worden gerealiseerd door een loutere aanvulling van het artikel 4.1.1, 7° VCRO (zie ontwerp van 

decreetwijziging). 

 

14. De opdrachtnemer wil de procedure ‘gedoogtoets’ niet nodeloos complex maken, en heeft gezocht naar een manier 

om deze procedure efficiënt in te voeren in de VCRO. 

 

De volgende opties werden tegen elkaar afgewogen: 

 

1. Procedure gedoogtoets waarbij – in het geval van een gunstige beoordeling - de illegale situatie 

onmiddellijk het statuut ‘hoofdzakelijk vergund’ bekomt. In het geval er aanpassingswerken aan de 

gunstige gedoogtoets worden verbonden, dienen de aanpassingswerken effectief te zijn uitgevoerd 

alvorens het statuut ‘hoofdzakelijk vergund’ wordt verkregen. 

 

2. Procedure gedoogtoets + navolgende vergunningsprocedure. In de procedure gedoogtoets wordt er 

enkel beoordeeld of de illegale situatie in overeenstemming is of, mits het uitvoeren van 

aanpassingswerken, in overeenstemming kan worden gebracht met de goede ruimtelijke ordening. In het 

geval van een gunstige beoordeling, wordt er een soort van ‘ticket’ gegeven om een vergunningsaanvraag 

in te dienen voor de illegale situatie (en de eventueel opgelegde aanpassingswerken). Voor wat de 

navolgende vergunningsprocedure betreft, wordt er voorzien in een specifieke afwijkingsgrond op de 

toepasselijke stedenbouwkundige voorschriften (artikel 4.4.9/2 VCRO). 

 

De opdrachtnemer kiest voorlopig voor de optie 2.  

 

De optie 1 lijkt op het eerste zicht eenvoudiger. De opdrachtnemer moet echter vaststellen dat in het geval er zou 

worden gekozen voor optie 1, de procedure ‘gedoogtoets’ een heel stuk complexer zal zijn nu er in dergelijk geval ook 

onmiddellijk rekening moet worden gehouden met de volgende zaken:  

 

- In optie 1 wordt onmiddellijk ook uitspraak gedaan over het opleggen van de aanpassingswerken. Dit 

betekent dat de aanvrager aan zijn aanvraagdossier een concreet ontwerp van aanpassingswerken moet 

toevoegen. De aanpassingswerken, m.n. de vraag welke werken er moeten worden uitgevoerd om de 

situatie ruimtelijk inpasbaar te maken, lijken ons evenwel eerder de bevoegdheid te zijn van de overheid. 

Indien het voorwerp van de aanpassingswerken wordt bepaald door de aanvrager (die – gelet op het 

onmiddellijk navolgend statuut ‘hoofdzakelijk vergund’ – hiervan ook de nodige plannen en bijhorende 

stukken bij zijn aanvraag moet voegen), dan is de beoordeling van de ruimtelijke inpasbaarheid vrij 

beperkt. De overheid zal namelijk enkel kunnen oordelen of de voorgestelde aanpaswerken de constructie 
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ruimtelijk inpasbaar maken, maar zal zelf geen concrete aanpassingswerken kunnen opleggen. Nu het 

bedoeling is van de gedoogtoets om de overheid een beoordeling te laten maken van de ruimtelijke 

inpasbaarheid van illegale situatie, lijkt het ons ten zeerste aangewezen om de overheid hierin een ‘volheid 

van bevoegdheid’ te geven (met andere woorden: het mogelijk maken dat de overheid zelf de 

aanpassingswerken kiest die ze nodig acht om de illegale constructie ruimtelijk inpasbaar te maken). 

 

- Bovendien wordt in piste 1 – in het geval van een (onvoorwaardelijk) gunstige gedoogtoets – onmiddellijk 

een vergund project gerealiseerd. Dit betekent dat optie 1 neerkomt op een rechtstreekse 

vergunningsaanvraag, met aanvullend een voorbeslissing over de gedoogtoets die, in positief geval, 

automatisch vervolgd wordt met een gewone vergunningenprocedure. Dit impliceert dat er meteen een 

volledig uitgewerkt aanvraagdossier voor een omgevingsvergunning moet worden ingediend (m.n. de 

zaken die voor een Omgevingsvergunningsaanvraag voor de illegale constructie in en de eventuele 

aanpassingswerken bij een aanvraagdossier zouden moeten worden gevoegd). In de toepasselijke gevallen 

zal er o.a. een passende beoordeling (zie artikel 36ter, §3 Natuurbehoudsdecreet), een m.e.r.-screening 

(artikel 4.1.1, 5° DABM), een archeologienota, een mobiliteitstudie, checklist hemelwaterverordening… bij 

de aanvraag moeten worden gevoegd. Dit alles heeft als gevolg dat de opmaak van het aanvraagdossier 

zelf een stuk complexer wordt. Indien de overheid vervolgens oordeelt dat de situatie niet in aanmerking 

komt voor een gedoogtoets, dan zijn al dit werk en kosten voor niets. Bij een negatief standpunt over de 

gedoogtoets, moeten de constructie en de eventuele aanpassingswerken niet worden afgetoetst aan de 

toepasselijke wetgeving en zijn de zaken die aanvraag werden toegevoegd een maat voor niets. 

 

Om deze redenen wordt (voorlopig) geopteerd voor de optie 2. Indien alsnog zou worden gekozen voor de optie 1, dan 

zal de procedure ‘gedoogtoets’ moeten worden aangepast en uitgebreid (o.a.: uitbreiden van aanvraagdossier met o.a. 

m.e.r.-screening, voorzien openbaar onderzoek, voorzien beroepsmogelijkheden voor derden, watertoets, 

archeologienota…). 

 

In het kader van de verdere uitwerking van de optie 2 zal de verhouding tussen de beslissing over de gedoogtoets en de 

navolgende vergunningverlening verder moeten worden uitgewerkt. De navolgende vergunningverlening staat volledig 

in functie van de uitvoering van de gedoogtoets, maar er dient ook rekening te worden gehouden met de 

beoordelingsbevoegdheid van de vergunningverlenende overheid en de eventuele adviezen en bezwaren die in het 

kader van de vergunningsprocedure kunnen worden uitgebracht. In het kader hiervan moet er een bepaalde ‘marge’ 

worden voorzien om af te wijken van de inhoud van de gedoogtoets. 

 

15. De belangrijkste kenmerken van de voorgestelde procedure (optie 2) zijn de volgende: 

 

Fase 1: Gedoogtoets: 

 

- Bevoegde overheid: college van burgemeester en schepenen 

- Advies van de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering 

- Beslissing: weigering of (voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets + meerwaardesom 

- Beroepsmogelijkheid voor aanvrager: burgerlijke rechtbank (voor de verjaring en meerwaarde betreft) en 

Raad voor Vergunningsbetwistingen (voor het onderdeel van de beoordeling van de ruimtelijke 

inpasbaarheid bij de gedoogtoets zelf betreft).  
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- Beroep voor derden: niet voorzien – beroepsmogelijkheid n.a.v. navolgende vergunning. Verder te 

bepalen, is hoe en wanneer de derdebelanghebbende de verjaring kan betwisten. Eventueel kan er worden 

voorzien in een aanplakking van de gedoogtoets, zodat de derde naar aanleiding hiervan zich tot de 

burgerlijke rechter kan wenden.   

 

Fase 2: Navolgende vergunningsprocedure 

 

- Procedure: omgevingsvergunningsdecreet 

- Toepassing afwijkingsregel uit artikel 4.4.9/2 VCRO, m.n. afwijking op stedenbouwkundige voorschriften 

in uitvoering van een (voorwaardelijke) gedoogtoets. 

 

Schematisch ziet dat er als volgt uit, weliswaar zonder de beroepsmogelijkheden.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gunstige 

gedoogtoets 

Ongunstige 

gedoogtoets 

Gunstige gedoogtoets 

met voorwaarden 

Einde procedure 

Eventuele aankoop door 

overheid (zie verdere 

uitvoering studie) 

Vergunning voor illegale 

situatie en 

aanpassingswerken (ev. 

met toepassing artikel 

4.4.9/2 VCRO 

 

+ uitvoering vergunning 

Vergunning voor 

illegale situatie (ev. 

met toepassing artikel 

4.4.9/2 VCRO 

 

Betalen meerwaarde 

Statuut ‘hoofdzakelijk 

vergund’, conform 

artikel 4.1.1, 7° VCRO 

Statuut ‘hoofdzakelijk 

vergund’, conform 

artikel 4.1.1, 7° VCRO 

Betalen meerwaarde 
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16. Voor wat de inhoud van de procedure ‘gedoogtoets’ betreft. 

 

De bevoegde overheid (m.n. het college van burgemeester en schepenen) dient de volgende zaken te beoordelen: 

 

1. De verjaring 

 

De gedoogtoets is bedoeld voor verjaarde stedenbouwkundige misdrijven of inbreuken. Zoals hoger vermeld, 

moet met de opdrachtgever worden afgestemd of de verjaring van de herstelvordering/bestuurlijke 

maatregelen, dan wel de strafvordering/bestuurlijke boete als referentiepunt wordt genomen. Het is de taak 

van de bevoegde overheid om na te gaan of de aanvraag in kwestie onder het toepassingsgebied van de 

gedoogtoets valt. Dit impliceert dat de bevoegde overheid moet nagaan of het misdrijf of de inbreuk al dan 

niet verjaard is.  

 

Om een dergelijke beoordeling te kunnen maken, dient de overheid over voldoende gegevens te beschikken. 

Meer concreet dient de overheid na te gaan op welke datum het misdrijf of de inbreuk werd gepleegd (en of 

werd voltooid), en/of er sindsdien bijkomende misdrijven werden gepleegd (cfr. eenheid van opzet). De 

bewijslast hiervoor ligt bij de eigenaar. Bij de dossiersamenstelling moet worden opgenomen dat de eigenaar 

een nota ‘verjaring’ met bijhorende bewijsstukken aan het dossier dient toe te voegen.  

 

De vraag moet worden gesteld of het college van burgemeester en schepenen bevoegd is om de verjaring van 

de misdrijven en/of inbreuken te beoordelen. Het artikel 144 GW bepaalt meer concreet dat geschillen over 

burgerlijke rechten bij uitsluiting tot de bevoegdheid van de rechtbanken behoren. 

 

Uit de rechtspraak van het Grondwettelijk Hof over het Gemeentewegendecreet  blijkt dat het artikel 144 GW 

niet verhindert dat de bestuurlijke overheid een beslissing neemt over een burgerlijk recht (zoals bv. de 

verjaring), op voorwaarde dat tegen deze beslissing een beroep kan worden ingesteld bij een rechtbank van de 

rechterlijke macht (zie arrest 7 oktober 2021, nr. 130/2021, overwegingen B.24 en B.27). 

 

Op basis van deze duidelijk rechtspraak kunnen we aannemen dat het college van burgemeester en schepenen 

in eerste instantie mag beoordelen of het misdrijf/inbreuk verjaard zijn. Belangrijke voorwaarde hierbij is dat 

er een beroepsmogelijkheid bij de rechtbank dient te worden voorzien. Om deze reden wordt in het 

voorontwerp van decreetwijziging opgenomen dat tegen de beslissing over de verjaring beroep kan worden 

ingesteld bij de rechtbank van eerste aanleg.   

 

2. De goede ruimtelijke ordening 

 

Hiervoor kan worden verwezen naar het artikel 4.3.1, §2 VCRO juncto 1.1.4 VCRO. 

 

3. De meerwaardesom 
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Toepassing artikel 15 Handhavingsbesluit + eventuele bijkomende coëfficiënt.  

 

https://codex.vlaanderen.be/PrintDocument.ashx?id=1029086&datum=&geannoteerd=false&print=false  

 

De meerwaardesom uit artikel 15 Handhavingsbesluit heeft minder verstrekkende gevolgen en biedt minder 

rechten aan de eigenaars dan de voorliggende gedoogtoets. Op basis hiervan kan een bijkomende coëfficiënt 

worden overwogen. Ander alternatief kan eruit bestaan om op te nemen dat de maximumbedragen uit  artikel 

15 Handhavingsbesluit van toepassing zijn. 

 

De aanvrager dient bij het aanvraagdossier een duidelijke berekening van de meerwaardesom te voegen.  

 

De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt advies uit over de volgende zaken: 

 

1. De verjaring, m.n. de vraag of er redelijkerwijs kan worden aangenomen of de inbreuk en/of het misdrijf is 

verjaard.  

 

Het college van burgemeester en schepenen is de bevoegde overheid voor gedoogtoets. Dit betekent dat ook 

de kleinere gemeentes deze aanvragen zullen moeten beoordelen. Gelet op de complexiteit van de 

verjaringsregel, kan worden verwacht dat niet elke gemeente voldoende kennis in huis zal hebben om de 

verjaring te beoordeling (minstens niet in het geval van complexere dossiers). Om deze reden lijkt het 

aangewezen om ook de verjaring voor advies voor te leggen aan de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering. 

 

2. De inpasbaarheid in de goede ruimtelijke ordening. 

 

17. De rechtsgevolgen van een negatieve gedoogtoets dienen verder te worden bekeken in het derde luik van de 

opdracht. De opdrachtnemer gaat momenteel uit van de volgende krachtlijnen: 

 

• Mogelijkheid om aan de overheid de vraag tot aankoop te richten. 

• Geen aankoopplicht voor de overheid. 

• Waardering op basis van principes Vlaams Onteigeningsdecreet (m.n. geen vergoeding voor onvergunde 

toestand). 

 

 

III. VOORSTEL VERDERE WERKWIJZE 

 

 

18. De volgende luiken dienen naar aanleiding van de verdere uitvoering van de opdracht te worden bekeken: 

 

- De beroepsmogelijkheden 

- De gevolgen negatieve gedoogtoets 

- De omgevingscontext 

 

https://codex.vlaanderen.be/PrintDocument.ashx?id=1029086&datum=&geannoteerd=false&print=false
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De opdrachtnemer stelt vast dat bij het onderzoek naar het voorwerp van de procedure al indirect bepaalde keuzes 

werden gemaakt met betrekking tot deze deelluiken. 

 

De opdrachtnemer vat dit onderstaand heel kort samen, zodat dit naar aanleiding van de bespreking van het eerste 

deelluik kan worden meegenomen.  

 

19. Voor wat de beroepsmogelijkheden betreft.  

 

De opdrachtnemer heeft er voorlopig voor gekozen om te werken met een tweeledige procedure: (i) gedoogtoets zelf 

+ (ii) navolgende vergunningsprocedure. 

 

Deze werkwijze heeft als gevolg dat de gevolgen voor derden pas in stadium (ii) ontstaan. Om deze reden lijkt het niet 

vereist om beroepsmogelijkheden voor derden te voorzien. Hiervoor kan naar analogie worden verwezen naar de 

rechtspraak over de aanvechtbaarheid van planologische attesten, waarin wordt geoordeeld dat een positief 

planologisch attest te beschouwen is als een louter voorbereidende handeling zonder onmiddellijke nadelige gevolgen. 

Dergelijk attest kan volgens de rechtspraak van de Raad van State niet afzonderlijk met een beroep tot nietigverklaring 

worden bestreden (RvS, 3 mei 2012, nr. 219.147, X,; RvS, 3 mei 2012, nr. 219.148, X) 

 

Voor wat de beroepsmogelijkheden voor de aanvrager zelf betreft, lijkt het op het eerste gezicht logisch om dit naar 

analogie met de opname in het vergunningenregister te voorzien, m.n. beroepsmogelijkheid bij de Raad voor 

Vergunningsbetwistingen. 

 

In de gedoogtoets zal er onmiddellijk een meerwaardesom worden opgelegd. Gelet op het voorwerp hiervan (een 

geldsom als compenserende vergoeding), wordt voorgesteld om hiertegen een beroepsmogelijkheid bij de burgerlijke 

rechtbank te voorzien.  

 

Voor het aspect van de verjaring zal er een beroepsmogelijkheid bij de burgerlijke rechter noodzakelijk zijn.  

 

20. De gevolgen negatieve gedoogtoets. Uit de opdracht blijkt dat het de bedoeling is om bepaalde 

aankoopplichten/verkoopplichten te onderzoeken. 

 

De opdrachtnemer stelt vast dat een verkoopplicht mogelijk eigenaars een ongewenst ontradingseffect zal hebben, en 

eigenaars zal afschrikken om een aanvraag in te dienen. 

 

Het invoeren van een aankoopplicht voor de overheid betreft, moet de vraag worden gesteld of dit wel wenselijk en 

haalbaar is. 

 

Voor wat de waardering betreft, moet worden vastgesteld dat het hier de facto om een niet vergunde situatie gaat. In 

het geval er toepassing wordt gemaakt van de principes inzake Onteigening, dan zal er voor de niet-vergunde delen 

geen vergoeding worden uitgekeerd (zie artikel 62 Vlaams Onteigeningsdecreet). 

 

21. Voor wat de Omgevingscontext betreft. 
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De opdrachtnemer heeft er voorlopig voor gekozen om te werken met een tweeledige procedure: (i) gedoogtoets zelf 

+ (ii) navolgende vergunningsprocedure. 

 

Deze werkwijze heeft tot gevolg dat de Omgevingseffecten naar aanleiding van de navolgende fase worden beoordeeld. 

De gedoogtoets zelf is beperkt tot de beoordeling van de verjaring en de ruimtelijke inpasbaarheid van de illegale 

situatie. 

 

Voor wat het standstillbeginsel betreft. De gedoogtoets is gericht op een verbetering van de bestaande ruimtelijke 

toestand, en zal doorgaans aanleiding geven tot het slopen van bepaalde bebouwing en het ontharden. De toepassing 

van de gedoogtoets levert in die zin dus een winst voor het algemeen belang op. Dit zal worden gemotiveerd in de 

memorie van toelichting. In het licht van het standstillbeginsel valt het te overwegen om de zonevreemde basisrechten 

te beperken tot verbouwingswerken en de gedoogde constructies uit te sluiten van de toepassing van het zonevreemd 

functiewijzigingsbesluit.  

 

 

 

 

 

Oostkamp, 20 maart 2023 

  

  

  

  

Pieter-Jan DEFOORT Lies DU GARDEIN 

pieterjan.defoort@ldr.be Lies.dugardein@ldr.be 

 

 



 

Voorontwerp van decreet tot wijziging van de Vlaamse 
Codex Ruimtelijke Ordening, voor wat betreft de invoering 

van een ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets voor de 
oplossing van het historisch passief 

DE VLAAMSE REGERING, 

Op voorstel van de Vlaamse minister van Omgeving, Natuur en 

Landbouw; Na beraadslaging, 

BESLUIT: 

De Vlaamse minister van Omgeving, Natuur en Landbouw is ermee belast, in 

naam van de Vlaamse Regering, bij het Vlaams Parlement het ontwerp van 

decreet in te dienen, waarvan de tekst volgt: 

Hoofstuk 1. Algemene bepaling 

Artikel 1. Dit decreet regelt een gewestaangelegenheid. 

Hoofdstuk 2. Wijzigingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 

Art. 2. Aan artikel 4.1.1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, het laatst 

gewijzigd bij decreet van 18 mei 2018, wordt een punt 19° toegevoegd, dat luidt 

als volgt: 

“19° ruimtelijk bestaanbaar: een feitelijke toestand waarbij voor de 

omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen geldt dat in een 

ruimtelijke omgevingstoets is besloten dat de op een perceel aanwezige 

toestand verenigbaar is, of verenigbaar kan worden gemaakt met de goede 

ruimtelijke ordening, bedoeld in artikel 4.3.1, §2, van deze codex.”. 

=> te vervangen door aanvulling van het criterium ‘hoofdzakelijk vergund’ uit 

artikel 4.1.1, 7° VCRO 

 

Art. 2. Aan artikel 4.1.1, 7° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, het 

laatst gewijzigd bij decreet van 18 mei 2018, wordt een punt c) toegevoegd, dat 

luidt als volgt: 

“c) constructies waarvoor het college van burgemeester en schepenen een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing in de zin van artikel 4.4.31 VCRO 

heeft afgeleverd, waarbij een navolgende Omgevingsvergunning ter uitvoering 

van de gedoogbeslissing werd bekomen, en waarbij de opgelegde 

meerwaardesom werd betaald en de eventuele aanpassingswerken werden 
uitgevoerd 

 

StephanieLagaisse
Stempel



Art. 3. In titel IV, hoofdstuk IV, afdeling 1, van dezelfde codex, het laatst 

gewijzigd bij decreet van 8 december 2017, wordt een onderafdeling 10 

ingevoegd, die bestaat uit artikel 4.4.9/2, die luidt als volgt: 

“Onderafdeling 10 Ruimtelijke Omgevingstoets Gedoogtoets 

Art. 4.4.9/2. Afwijkingen op stedenbouwkundige voorschriften, 

verkavelingsvoorschriften of andere normen van dit hoofdstuk die de afgifte van 

een omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing, zoals vermeld in artikel 4.4.31 van deze codex in de weg 

staan, kunnen steeds worden toegestaan. 
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Art. 4. Aan artikel 4.4.10 van dezelfde codex, wordt een paragraaf 3 

toegevoegd, die luidt als volgt: 

“§3. Voor de toepassing van deze afdeling wordt met ‘hoofdzakelijk vergund’, 

zoals bedoeld in paragraaf 1, gelijkgesteld de situaties waarvoor een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets werd afgeleverd én waarbij er 

desgevallend uitvoering werd gegeven aan de opgelegde voorwaarden.  

 Geen aanpassing vereist, gelet op de aanvulling van het artikel 4.1.1, 7° 

VCRO. Na het bekomen van een gunstige gedoogbeslissing, het uitvoeren 

van de eventueel opgelegde aanpassingswerken én de betaling van de 

meerwaardesom wordt een gelijkstelling gemaakt met het criterium 

‘hoofdzakelijk vergund’ uit artikel 4.1.1, 7° VCRO.  

Art. 5. In artikel 4.4.12 van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij decreet van 8 

december 2017, worden de woorden “tot het bestaande aantal” vervangen door 

de zinsnede “tot het bestaande aantal, of tot het aantal waarvoor het college van 

burgemeester en schepenen een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing in 

de zin van artikel 4.4.31 VCRO heeft afgeleverd, waarbij een navolgende 

Omgevingsvergunning ter uitvoering van de gedoogbeslissing werd bekomen, en 

waarbij de opgelegde meerwaardesom werd betaald en de eventuele 

aanpassingswerken werden uitgevoerd 

dat in een ruimtelijke omgevingstoets ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden”. 

Art. 6. In artikel 4.4.13, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij decreet van 

8 december 2017, worden in paragraaf 1, eerste lid, de woorden “tot het 

bestaande aantal” vervangen door de zinsnede “tot het bestaande aantal, of tot 

het aantal waarvoor het college van burgemeester en schepenen een gunstige 

gedoogbeslissing in de zin van artikel 4.4.31 VCRO heeft afgeleverd, waarbij een 

navolgende Omgevingsvergunning ter uitvoering van de gedoogbeslissing werd 

bekomen, en waarbij de opgelegde meerwaardesom werd betaald en de 

eventuele aanpassingswerken werden uitgevoerd 

dat in een ruimtelijke omgevingstoets ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden”. 

Te bespreken: artikel 4.4.13 VCRO is het zonevreemd basisrecht voor 

herbouwen van zonevreemde woningen. Het kan een optie zijn om dit 

zonevreemd basisrecht uit te sluiten voor gedoogde constructies. 

Art. 7. In artikel 4.4.14, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij decreet 

van 8 december 2017, worden de volgende wijzigingen aangebracht: 

1° in paragraaf 1, eerste lid, 1°, worden de woorden “tot het bestaande aantal” 

vervangen door de zinsnede “tot het bestaande aantal, of tot het aantal waarvoor 

het college van burgemeester en schepenen een gunstige gedoogbeslissing in de 

zin van artikel 4.4.31 VCRO heeft afgeleverd, waarbij een navolgende 

Omgevingsvergunning ter uitvoering van de gedoogbeslissing werd bekomen, en 

waarbij de opgelegde meerwaardesom werd betaald en de eventuele 

aanpassingswerken werden uitgevoerd 

dat in een ruimtelijke omgevingstoets ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden”; 

2° aan paragraaf 1, eerste lid, wordt aan punt 2° een punt d) toegevoegd, dat 

luidt als volgt: 

“d) de verplaatsing werd ruimtelijk bestaanbaar bevonden in een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets een ruimtelijke omgevingstoets”. 

Te bespreken: artikel 4.4.14 VCRO is het zonevreemd basisrecht voor 

herbouwen van zonevreemde woningen op een gewijzigde plaats. Het kan een 



optie zijn om dit zonevreemd basisrecht uit te sluiten  voor gedoogde 

constructies 

 

Art. 8. In artikel 4.4.15, het laatst gewijzigd bij decreet van 8 december 2017, 

van dezelfde codex worden in het eerste lid de woorden “tot het bestaande aantal” 

vervangen door de zinsnede “tot het bestaande aantal, of tot het aantal dat in een 

ruimtelijke omgevingstoets ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden waarvoor het 

college van burgemeester en schepenen een gunstige gedoogbeslissing in de zin 

van artikel 4.4.31 VCRO heeft afgeleverd, waarbij een navolgende 

Omgevingsvergunning ter uitvoering van de gedoogbeslissing werd bekomen, en 

waarbij de opgelegde meerwaardesom werd betaald en de eventuele 

aanpassingswerken werden uitgevoerd 

Te bespreken: artikel 4.4.15 VCRO is het zonevreemd basisrecht voor het 

uitbreiden van zonevreemde woningen. Het kan een optie zijn om dit 

zonevreemd basisrecht uit te sluiten voor gedoogde constructies. 

 

Art. 9. In artikel 4.4.16, tweede lid, van dezelfde codex, gewijzigd bij 

decreten van 25 april 2014 en 18 december 2015, wordt de zinsnede “gelden 

de mogelijkheden, vermeld in het eerste lid, slechts indien voldaan is aan alle 

hiernavolgende voorwaarden” vervangen door de zinsnede “gelden de 

mogelijkheden vermeld in het eerste lid, indien het verbouwen van een 

constructie ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden in een ruimtelijke 

omgevingstoets of indien voldaan is aan alle hiernavolgende voorwaarden”. 

Art. 10. In artikel 4.4.17, §1, tweede lid, van dezelfde codex, gewijzigd bij 

decreten van 25 april 2014 en 18 december 2015, wordt de zinsnede “gelden de 

mogelijkheden, vermeld in het eerste lid, slechts indien voldaan is aan alle 

hiernavolgende voorwaarden” vervangen door de zinsnede “gelden de 

mogelijkheden vermeld in het eerste lid, indien het herbouwen van een 

constructie ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden in een ruimtelijke 

omgevingstoets of indien voldaan is aan alle hiernavolgende voorwaarden”. 

Te bespreken: artikel 4.4.17 VCRO is het zonevreemd basisrecht voor het 

herbouwen van zonevreemde constructies (niet woningbouw). Het kan een optie 

zijn om dit zonevreemd basisrecht uit te sluiten voor ‘gedoogde constructies’ 

 

 

Art. 11. Aan artikel 4.4.18, van dezelfde codex, gewijzigd bij decreten van 25 

april 2014 en 18 december 2015, worden de volgende wijzigingen aangebracht: 

1° aan paragraaf 1, eerste lid, 1°, wordt een punt d) toegevoegd dat luidt als 

volgt: 
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“d) de verplaatsing werd ruimtelijk bestaanbaar bevonden in een ruimtelijke 

omgevingstoets;”; 

2° in paragraaf 1, tweede lid, wordt de zinsnede “gelden de mogelijkheden, 

vermeld in het eerste lid, slechts indien voldaan is aan alle hiernavolgende 

voorwaarden” vervangen door de zinsnede “gelden de mogelijkheden, vermeld in 

het eerste lid, indien het herbouwen van een constructie ruimtelijk bestaanbaar 

werd bevonden in een ruimtelijke omgevingstoets of indien voldaan is aan alle 

hiernavolgende voorwaarden”. 

 

Te bespreken: artikel 4.4.18 VCRO is het zonevreemd basisrecht voor het 

herbouwen van zonevreemde constructies op een gewijzigde plaats (niet 

woningbouw). Het kan een optie zijn om dit zonevreemd basisrecht uit te 

sluiten  voor ‘gedoogde constructies’ 

 

 

Art. 12. Aan artikel 4.4.19, van dezelfde codex, gewijzigd bij decreten van 25 

april 2014 en 18 december 2015, wordt in paragraaf 1, tweede lid, de zinsnede 

“gelden de mogelijkheden, vermeld in het eerste lid, slechts indien voldaan is aan 

alle hiernavolgende voorwaarden”, vervangen door de zinsnede “gelden de 

mogelijkheden vermeld in het eerste lid, indien het herbouwen van een 

constructie ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden in een ruimtelijke 

omgevingstoets of indien voldaan is alle hierna volgende voorwaarden”. 

Te bespreken: artikel 4.4.19 VCRO is het zonevreemd basisrecht voor het 

uitbreiden en aanpassen van zonevreemde constructies op een gewijzigde 

plaats (niet woningbouw). Het kan een optie zijn om dit zonevreemd basisrecht 

uit te sluiten  voor ‘gedoogde constructies’ 

 

Artikel 4.4.20 VCRO: zonevreemd basisrecht voor recent afgebroken woningen 

of andere constructies. In het geval er wordt gekozen voor een beperking van 

de toepassing van de zonevreemde basisrechten tot het verbouwen, dient ook 

dit artikel te worden uitgesloten van het toepassingsgebied voor de gedoogde 

constructies. Anders zou de desbetreffende constructie – na het bekomen  van 

een zonevreemde vergunning voor het verbouwen - kunnen worden gesloopt 

om dan vervolgens op basis van het artikel 4.4.20 VCRO een vergunning voor 

het herbouwen te bekomen. 

 

Art. 13. Aan artikel 4.4.23, van dezelfde codex, gewijzigd bij decreet van 25 

april 2014 worden de volgende wijzigingen aangebracht: 

1° in het eerste lid, 1°, c), wordt na de woorden “’hoofdzakelijk vergund” 

de zinsnede “of onroerende goederen waarvoor een (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogtoets werd afgeleverd én waarbij er desgevallend 

uitvoering werd gegeven aan de opgelegde voorwaarden”, toegevoegd. 

 Te bespreken of het wenselijk is om het zonevreemd 

functiewijzigingsbesluit ook toe te laten voor ‘gedoogde constructie’ 

2° in het eerste lid, 1°, c) wordt na de zinsnede “het gebouw of 

gebouwencomplex is niet gelegen in” vervangen door de zinsnede “behoudens 

in het geval de ligging van het gebouw of het gebouwencomplex ruimtelijk 

bestaanbaar werd bevonden met het bestemmingsgebied in een ruimtelijke 

omgevingstoets, is het gebouw of gebouwencomplex niet gelegen in”. 



Art. 14. In titel IV, hoofdstuk IV, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij 

decreet van 8 december 2017, wordt het opschrift van afdeling 4 vervangen door 

wat volgt: 

“Afdeling 4 Planologische en andere attesten”. 

Art. 15. In titel IV, hoofdstuk IV, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij 

decreet van 8 december 2017, wordt in afdeling 4 een onderafdeling 1 

ingevoegd, die bestaat uit de bestaande artikelen 4.4.24 tot en met 4.4.29, die 

luidt als volgt: 

“Onderafdeling 1 Planologische attesten”. 

Art. 16. In titel IV, hoofdstuk IV, afdeling 4, van dezelfde codex, het laatst 

gewijzigd bij decreet van 8 december 2017, wordt een onderafdeling 2, die 

bestaat uit artikel 4.4.30, ingevoegd die luidt als volgt: 

“Onderafdeling 2 Andere attesten 

Art. 4.4.30. Op elke illegale situatie, al dan niet zonevreemd zijn de 

artikelen 4.4.31 tot 4.4.37 van overeenkomstige toepassing.”. 

Art. 17. In titel IV, hoofdstuk IV, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij 

decreet van 8 december 2017, wordt een afdeling 5 toegevoegd, die bestaat uit 

de artikel 4.4.31 tot en 4.4.37, die luidt als volgt: 

“Afdeling 5 Ruimtelijke omgevingstoets Gedoogtoets, 

meerwaardeheffing en vertrouwelijkheidscheck”. 

 Te bespreken: dient de vertrouwelijkheidcheck te 

worden behouden/verder uitgewerkt? 
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Art. 4.4.31.§1 Een ruimtelijke omgevingstoets gedoogbeslissing is een attest 

dat wordt afgeleverd door het college van burgemeester en schepenen dat 

vermeldt waarin wordt bevestigd dat een constructie, waarop een 

stedenbouwkundig misdrijf en/of een stedenbouwkundige inbreuk in de zin van 

artikel 6.2.1 VCRO en artikel 6.2.2 VCRO rust, verenigbaar is of door middel van 

het uitvoeren van aanpassingswerken, verenigbaar kan worden gemaakt met 

een goede ruimtelijke ordening bedoeld in artikel 4.3.1, §2, VCRO, en waardoor 

de constructie het statuut ‘hoofdzakelijk vergund’, zoals omschreven in artikel 

4.1.1, 7° VCRO, kan bekomen. 

 

§2 Een aanvraag tot het bekomen van een gedoogtoets kan binnen elk 

bestemmingsgebied worden ingediend voor de onderstaande constructies:  

 

- De constructies waarop een stedenbouwkundig misdrijf rust, zoals 

omschreven onder artikel 6.2.1 VCRO, én waarbij de verjaring van de 

herstelvordering op het ogenblik van het indienen van de aanvraag tot het 

bekomen van een gedoogtoets al minstens 10 jaar (of 5 jaar) geleden is 

ingetreden. 

 

- De constructies waarop een stedenbouwkundige inbreuk rust, zoals 

omschreven onder artikel 6.2.2 VCRO, én waarbij de verjaring van de 

bestuurlijke maatregelen op het ogenblik van het indienen van de 

aanvraag tot het bekomen van een gedoogtoets al minstens 10 jaar (of 5 

jaar) geleden is ingetreden. 

 

- De constructies waarop een stedenbouwkundig misdrijf rust, zoals 

omschreven onder artikel 6.2.1, eerste lid, VCRO juncto artikel 4.2.1, 5° 

VCRO en waarbij er sinds de eerste handeling van gewoonlijk gebruik 

minstens 20 jaar/15 jaar is verstreken op het ogenblik van het indienen 

van de aanvraag tot het bekomen van een gedoogtoets én waarvan kan 

worden aangetoond dat de grondinname van het gewoonlijk gebruik sinds 

die datum niet is toegenomen. Deze termijn geldt eveneens in hoofde van 

de rechtsopvolgers van degene(n) die de eerste handeling of omissie 

hebben gesteld.  

 
 Verder te bespreken (zie nota) 

 
- De constructies waarop een stedenbouwkundige inbreuk rust, zoals 

omschreven onder artikel 6.2.2, 1° VCRO, en waarbij er sinds de eerste 

handeling of omissie, al dan niet deel uitmakend van feiten die door 

eenheid van opzet zijn verbonden, minstens 20 jaar is verstreken op het 

ogenblik van het indienen van de aanvraag tot het bekomen van een 

gedoogtoets. Deze termijn geldt eveneens voor de rechtsopvolgers van 

degene(n) die de eerste handeling of omissie hebben gesteld.  

 
 Verder te bespreken (zie nota) 

 
- De situaties bedoeld onder het voormelde eerste, tweede en derde 

streepje , én waarvoor de herstelvordering in het verleden werd 

afgewezen, of waarvoor in de gerechtelijke uitspraak over de 

herstelvordering aanpassingswerken of een meerwaardesom werd 

opgelegd. 

 
- De situaties bedoeld onder artikel 4.4.31, §2, eerste, tweede en derde lid 

VCRO, én waarvoor in het verleden een minnelijke schikking werd 

afgesloten. 

 

 

§3 Het college van burgemeester en schepenen kan aan een gunstige 

gedoogbeslissing voorwaarden verbinden in de vorm van aanpassingswerken.  

 



 

Een ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets kan betrekking hebben op elke 

handeling in de zin van artikel 1.1.2, 7°, van deze codex die een illegale situatie 

omvat waarvan het recht om een herstelvordering in stellen meer dan tien jaar 

geleden is ontstaan indien de handeling ligt in ruimtelijk kwetsbaar gebied of 

open ruimtegebied, of waarvan het recht om een herstelvordering in te stellen 

meer dan vijf jaar geleden is ontstaan indien de handeling ligt in de andere 

gebieden. 

De gedoogtoets bepaalt of de bestaande toestand kan worden behouden, of 

welke ontwikkelingsmogelijkheden mogelijk zijn. Zowel aan het behoud als aan 

de ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden kunnen voorwaarden worden 

verbonden. 

De ruimtelijke omgevingstoets vermeldt, rekening gehouden met de uitspraak 

over het behoud en de ontwikkelingsmogelijkheden, of een omgevingsvergunning 

voor stedenbouwkundige handelingen, in voorkomend geval een 

regularisatievergunning op grond van artikel 81 van het decreet betreffende de 

omgevingsvergunning van 25 april 2014, kan worden aangevraagd. 

§4 Na de afgifte van een gunstige gedoogbeslissing dient een 

Omgevingsvergunning te worden bekomen waarmee de situatie waarvoor de 

gunstige gedoogbeslissing werd afgeleverd, en de aanpassingswerken die 

desgevallend aan de afgifte van de gedoogbeslissing werden verbonden, worden 

vergund. Hiervoor kan desgevallend toepassing worden gemaakt van artikel 

4.4.9/2 van deze codex. 

Een ruimtelijke omgevingstoets heeft nooit tot gevolg dat wordt teruggekomen 

op een in kracht van gewijsde gegane rechterlijke beslissing betreffende een 

bestaande, illegale situatie.  

§5 De afgifte van een gunstige gedoogbeslissing en het bekomen van de 

navolgende omgevingsvergunning geldt van rechtswege als de intrekking van 

een bestuurlijke maatregel betreffende een niet-herstelde, illegale situatie. 

 Te bespreken met de opdrachtgever wat met dit artikel wordt 

beoogd. 

 

Art. 4.4.32. §1. Een gedoogtoets kan door de houder van een zakelijk recht 

op de betreffende goederen worden aangevraagd, of door diens 

gemandateerde. 

De gedoogaanvraag ruimtelijke omgevingstoets wordt op straffe van 

onontvankelijkheid met een beveiligde zending bezorgd aan het college van 

burgemeester en schepenen van de gemeente waarin het voorwerp van de 

aanvraag ligt. Als het voorwerp van de gedoogaanvraag op het grondgebied van 

twee of meer gemeenten ligt, dan wordt de aanvraag ingediend bij de deputatie.  

Het procedurereglement, vermeld in artikel 6.3.14 van deze codex, bepaalt de 

vorm en inhoud van de gedoogaanvraag nader en vermeldt welke stukken bij 

de aanvraag gevoegd moeten worden. In voorkomend geval wordt een 

vertrouwelijkheidscheck gevoegd bij de aanvraag als die betrekking heeft op 

hetzelfde perceel. 

 Inhoud van het aanvraagdossier: nog vast te leggen. De volgende 

zaken moeten zeker worden toegevoegd: motivatie van de 

verjaring + bouwplannen voor de voorgestelde 

aanpassingswerken  



De opmaak van een gedoogaanvraag gebeurt onder de verantwoordelijkheid van 

een architect. De architect voegt bij de aanvraag een voorstel van berekening 

van de meerwaardeheffing. 
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§2. Het college van burgemeester en schepenen of de gemeentelijke 

omgevingsambtenaar van de gemeente, vermeld in paragraaf 1, onderzoekt 

de volledigheid en ontvankelijkheid van de gedoogaanvraag. Indien een 

gedooggaanvraag niet voldoet aan de gestelde regels, wordt de aanvrager de 

gelegenheid geboden binnen een daartoe gestelde termijn het verzuim te 

herstellen. Indien van deze gelegenheid niet, niet tijdig of op niet afdoende 

wijze wordt gebruikt gemaakt, wordt de gedoogaanvraag onontvankelijk 

verklaard. 

Als de gedoogaanvraag ontvankelijk is, geeft het college van burgemeester en 

schepenen of de gemeentelijke omgevingsambtenaar een ontvangstbewijs af 

aan de aanvrager. 

Het college van burgemeester en schepenen van de gemeente, vermeld in 

paragraaf 1, is bevoegd om over de gedoogaanvraag te beslissen op 

gezaghebbend advies van de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering. 

In geval het voorwerp van de gedoogaanvraag op het grondgebied van twee of 

meer gemeenten ligt, stuurt het college van burgemeester en schepenen of de 

gemeentelijke omgevingsambtenaar van de gemeente, vermeld in paragraaf 1, 

na de afgifte van het ontvangstbewijs een exemplaar of een kopie van de 

aanvraag naar het college van burgemeester en schepenen van de andere 

betrokken gemeente of gemeenten. De colleges beslissen dan over de aanvraag 

elk voor wat het grondgebied van zijn gemeente betreft. Alternatief: deputatie 

bevoegd (zal in de praktijk makkelijker zijn, om tegenstrijdige beslissingen te 

voorkomen). 

§3. Het college van burgemeester en schepenen van elke betrokkene gemeente 

richt over de aanvraag een openbaar onderzoek in, gedurende dertig dagen. Elke 

betrokken gemeente brengt alle eigenaars van de percelen, die palen aan de 

percelen die het voorwerp uitmaken van de ruimtelijke omgevingstoets voor de 

start van het openbaar onderzoek met een beveiligde zending op de hoogte van 

het openbaar onderzoek. Binnen die periode moeten schriftelijke of digitale 

bezwaren en opmerkingen aan het college van burgemeester en schepenen 

worden gestuurd. 

§4. Het college van burgemeester en schepenen van elke betrokken gemeente 

brengt voorafgaand de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur met een 

beveiligde zending op de hoogte van het openbaar onderzoek, vermeld in 

paragraaf 3, met het oog op het eventueel verlenen van een advies. 

Het advies moet in voorkomend geval binnen dezelfde periode van 30 dagen, 

vermeld in paragraaf 3, aan het college van burgemeester en schepenen 

worden gestuurd. 

§5. Het college van burgemeester en schepenen van elke betrokken gemeente 

bundelt de ingebrachte bezwaren en opmerkingen samen met het advies van de 

gewestelijke stedenbouwkundig inspecteur. Het bezorgt binnen de dertig dagen 

na het afsluiten van het openbaar onderzoek de volgende stukken met een 

beveiligde zending voor advies aan de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering: 
1° het aanvraagdossier; 

2° de gebundelde bezwaren en opmerkingen; 

3° het advies van de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur; 

4° een gemotiveerd advies van het college van burgemeester en schepenen 

waarin het zich uitspreekt over de aanvraag, de bezwaren en opmerkingen en het 

advies van de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur. 

§6. De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt een advies uit binnen 

een termijn van zestig dagen, die ingaat de dag na de dag van betekening van de 

adviesvraag door het college van burgemeester en schepenen. De werkingsregels, 

vermeld in artikel 
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6.3.13, § 1, en artikel 6.3.14 tot en met 6.3.17 van deze codex, zijn 
van overeenkomstige toepassing. 

Dit advies wordt betekend met een beveiligde zending aan het college van 
burgemeester en schepenen van elke betrokken gemeente. 

 

§7. Het college van burgemeester en schepenen van elke betrokken gemeente 

bezorgt met een beveiligde zending de gedoogtoets binnen de dertig dagen na de 

dag van betekening van het advies van de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering, aan de aanvrager en aan het college van burgemeester 

en schepenen van de gemeente, vermeld in paragraaf 1. 

Het college van burgemeester en schepenen van elke betrokken gemeente 

bezorgt tegelijk een afschrift van de gedoogbeslissing aan de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering en aan de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur. 

 Te bespreken. Na te vragen of het bedoeling is of was om aan deze 

kennisgeving bepaalde rechten te verbinden 

§8. De gedoogbeslissing geldt voor een periode van twee jaar, te rekenen 

vanaf de dag na de dag van de betekening van de beveiligde zending, 

vermeld in paragraaf 7. 

 Te bespreken: invoeren schorsingstermijnen (bv. procedure 
RvVb) 

§9. De aanvrager kan tegen het standpunt over de verjaring en tegen de 

opgelegde meerwaardesom een verzoekschrift instellen bij de burgerlijke 

rechtbank, overeenkomstig de regels van het Gerechtelijk Wetboek. 

 

 

TER INFO: vanaf hier dient de tekst nog verder worden uitgewerkt 

Art. 4.4.33. §1. Wanneer overeenkomstig wat is vermeld in een ruimtelijke 

omgevingstoets de gedoogbeslissing, een omgevingsvergunning voor 

stedenbouwkundige handelingen wordt afgeleverd die leidt tot de legalisatie van 

de op een perceel bestaande, illegale situatie, is een meerwaardeheffing 

verschuldigd. 

Heffingsplichtig is de houder van de omgevingsvergunning, of in voorkomend 

geval de regularisatievergunning, bedoeld in het eerste lid. 

De heffingsplicht gaat over op elke zakelijke titularis die op grond van het 

zakelijke karakter van de omgevingsvergunning, of in voorkomend geval de 

regularisatievergunning, bedoeld in het eerste lid, na een overdracht ten 

bezwarende of kosteloze titel van die vergunning een bouwrecht op het in 

het eerste lid bedoelde perceel kan doen gelden. 

Indien er meerdere heffingsplichtigen zijn, is diegene die de vergunde 

handelingen uitvoert of laat uitvoeren op het perceel waarop zakelijke rechten 
gelden, als enige gehouden voor de gehele meerwaardeheffing. 

De heffingsplichtige is in alle gevallen de meerwaardeheffing verschuldigd, 

zonder mogelijkheid tot vrijstelling, uitzondering, opschorting of bonificatie. 

§2. De meerwaardeheffing moet worden betaald binnen het jaar na de afgifte 

van de Omgevingsvergunning, waarmgedoogtoets of – in het geval er 
voorwaarden aan de gedoogtoets werden verbonden – het moment waarop de 

voorwaarden volledig zijn uitgevoerd. 



§3. Het bedrag van de meerwaardeheffing wordt berekend uitgaande van de 

vermoede meerwaarde van een perceel ten gevolge van de ruimtelijke 

ontwikkeling ten gevolge van de in de eerste paragraaf bedoelde 

omgevingsvergunning of regularisatievergunning. 

§4. De meerwaardeheffing wordt vastgesteld op basis van het basisbedrag 

respectievelijk per vierkante meter vloeroppervlakte, per strekkende meter of per 

stuk, vermeld in de volgende tabel: 
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Voor: Eenheid Basisbedrag in euro per vierkante meter bruto 

vloeroppervlakte / strekkende meter / stuk 

    RKG OR ANDERE 

Alle delen van 

woningen en 

appartementen, 

andere dan 

onbewoonbare 

kelders en zolders 

Per m2  1.100 825 660 

Onbewoonbare  

kelder 

Per m2  275 206,25 165 

Onbewoonbare  

zolder 

Per m2
  412,5 309,375 247,5 

Handelsgebouwen,  

kantoren of winkels 

Per m2  550 412,5 330 

Agrarische 

gebouwen, 

industriële gebouwen 

of andere 

bedrijfsgebouwen 

Per m2
  363 272,25 217,8 

Garages,  

bergplaatsen,  

tuinhuizen of  

soortgelijke  

constructies 

Per m2
  181,5 136,125 108,9 

Het aanleggen of 

wijzigen van 

openlucht 

recreatieve 

terreinen – artikel 

4.2.1, 8° VCRO 

Per m2
  71,5 53,625 42,9 

Het aanleggen of 

wijzigen van 

openlucht 

recreatieve terreinen 

met bijzondere 

infrastructuren of 

grondverhardingen 

Per m2
  88 66 52,8 

Het aanleggen of 

inrichten van 

gronden – artikel 

4.2.1, 5° VCRO 

Per m2
  71,5 53,625 42,9 

Het aanleggen of 

inrichten van 

gronden met 

grondverhardingen 

Per m2
  88 66 52,8 

Een gevelde  

hoogstammige  

boom 

Per stuk 363 272,25 217,8 

Een reliëfwijziging Per m2  16,5 12,375 9,9 

Een afsluiting Per strek- 

kende 

meter 

16,5 12,375 9,9 
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Is de vergunde handeling gelegen in een ruimtelijk kwetsbaar gebied bedoeld 

in artikel 1.1.2, 10°, van deze codex, of een watergevoelig openruimtegebied 

bedoeld in artikel 5.6.8, van deze codex, is het basisbedrag van de kolom met 

het opschrift “RKG” in de tabel vermeld in het eerste lid, van toepassing. 

Is de vergunde handeling gelegen in een openruimtegebied bedoeld in artikel 

6.1.1, 5°, van deze codex, is het basisbedrag van de kolom met het opschrift 

“OR” in de tabel vermeld in het eerste lid, van toepassing. 

In een zone met een bestemming van een andere aard dan de bestemming, 

vermeld in het tweede en derde lid, is het basisbedrag van de kolom met het 

opschrift “andere” in de tabel, vermeld in het eerste lid, van toepassing. 

Is de vergunde handeling in meerdere gelijktijdige bestemmingen, geldt het 

hoogste basisbedrag als in rekening te nemen basisbedrag. 

§5. De vloeroppervlakte vermeld in de vierde paragraaf wordt berekend over 

de verschillende bouwlagen van een constructie. De bruto vloeroppervlakte 

wordt buitenmaats berekend. 

§6. De bedragen, vermeld in de vierde paragraaf, worden vanaf 1 januari van het 

jaar dat volgt op de inwerkingtreding van artikel 4.3.33, van deze codex, jaarlijks 

aangepast aan de evolutie van het cijfer van de gezondheidsindex, zoals bepaald 

in artikel 2, § 1, van het koninklijk besluit van 24 december 1993 ter uitvoering 

van de wet van 6 januari 1989 tot vrijwaring van ’s lands concurrentievermogen, 

volgens de volgende formule: 

Nieuw bedrag: basisbedrag x gezondheidsindex van de maand december die 

voorafgaat aan de maand januari waarin de aanpassing 

plaatsvindt/gezondheidsindex december 2017. 

De bedragen die volgens de formule, vermeld in het eerste lid, berekend zijn, 

worden naar de hogere eenheid afgerond. 

§7. In het geval de ruimtelijke omgevingstoets vermeldt dat geen 

omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen of 

regularisatievergunning kan worden aangevraagd of in het geval de ruimtelijke 

omgevingstoets vermeldt dat een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige 

handelingen kan worden aangevraagd doch geen omgevingsvergunning wordt 

afgeleverd om een andere reden dan het verstrijken van de geldigheidsduur van 

de ruimtelijke omgevingstoets, kan de zakelijke titularis van het perceel waarop 

de aanvraag de ruimtelijke omgevingstoets betrekking heeft, een 

herstelvergoeding krijgen voor het vrijwillig ongedaan maken van de illegale 

situatie op het perceel. 

De herstelvergoeding is een financiële ondersteuning voor de zakelijke titularis 

van een perceel die een erop bestaande illegale situatie, vermeld in artikel 4.4.31 

van deze codex, ongedaan maakt. 

De Vlaamse Regering bepaalt het bedrag van de herstelvergoeding, de nadere 

regels voor de betaling ervan en de modaliteiten waaronder erop aanspraak 

kan worden gemaakt. 

Art. 4.4.34 §1. Onverminderd de bepalingen van of krachtens deze onderafdeling, 

zijn de bepalingen van titel 3 van de Vlaamse Codex Fiscaliteit van 13 december 

2013 van toepassing op de meerwaardeheffing. 

§2. De belastingschuld ingevolge de meerwaardeheffing wordt eisbaar gemaakt 

door middel van kohieren die worden vastgesteld op basis van door het 
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departement Omgeving aangeleverde gegevens en die ten minste volgende 
elementen omvatten: 

1° de identiteit van de belastingplichtige; 

2° de aanduiding van de belasting; 
3° het bedrag van de belasting, alsook het aanslagjaar waarop de belasting 

betrekking heeft; 

4° het nummer van het kohierartikel; 
5° de datum van uitvoerbaarverklaring. 

Het departement Omgeving verzamelt, ontsluit en beheert voormelde gegevens 
in een geoloket “meerwaardeheffing”. De betrokken overheden en instanties 

leveren, elk voor wat hun verantwoordelijkheid betreft, de gegevens digitaal aan 

overeenkomstig de technische richtlijnen van het departement Omgeving. 

De kohieren worden door de daartoe door de Vlaamse Regering gemachtigde 

ambtenaar uitvoerbaar verklaard, uiterlijk op 31 december van het jaar, volgend 

op het kalenderjaar van het kalenderjaar waarin overeenkomstig wat is vermeld 

in een ruimtelijke omgevingstoets in laatste administratieve aanleg een 

omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen, of in voorkomend 

geval een regularisatievergunning vermeld in artikel 81 van het decreet van 25 

april 2014 betreffende de omgevingsvergunning, bedoeld in artikel 4.4.33, van 

deze codex, is afgeleverd die geldt als grondslag van de meerwaardeheffing. De 

Vlaamse Regering kan nadere regelen bepalen omtrent de inhoud en de 

vormgeving van de kohieren. 

§3. Het aanslagbiljet vermeldt: 

1° de verzendingsdatum; 
2° de datum van uitvoerbaarverklaring van het kohier; 

3° het kohierartikel; 

4° het aanslagjaar, zijnde het kalenderjaar waarin in laatste administratieve 

aanleg een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen, of in 

voorkomend geval een regularisatievergunning vermeld in artikel 81 van het 

decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning, bedoeld in 
artikel 4.4.33, van deze codex, is afgeleverd; 

5° de grondslag van de belasting; 
6° het te betalen bedrag; 

7° de uiterste betaaldatum; 

8° de termijn waarin de belastingschuldige bezwaar kan indienen, de benaming 

en het adres van de entiteit van de Vlaamse administratie die bevoegd is om het 

bezwaar te ontvangen, en de formaliteiten die daarbij moeten worden nageleefd; 

9° de berekeningswijze van de betalingstermijn. 

Art. 4.4.35. §1. De meerwaardeheffing is betaalbaar binnen een termijn van: 

1° zes maanden na het verlenen, in laatste administratieve aanleg, van een 

omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen, of in voorkomend 

geval een regularisatievergunning vermeld in artikel 81 van het decreet van 25 

april 2014 betreffende de omgevingsvergunning, bedoeld in artikel 4.4.33, van 

deze codex. 

2° vijftien kalenderdagen vanaf de datum van het verlijden van de authentieke 

akte betreffende een overdracht ten bezwarende of kosteloze titel, door de 

heffingsplichtige, van enig zakelijk recht met betrekking tot het perceel. 

Indien een omgevingsvergunning, vermeld in het eerste lid, 1°, uitdrukkelijk 

melding maakt van verschillende fasen van een bouwproject, wordt de 

meerwaardeheffing gefaseerd betaald overeenkomstig de daartoe door de 

Vlaamse Regering bepaalde regelen. 

Binnen een termijn van zes maanden na de aanvang van elke fase wordt de voor 

die fase verschuldigde heffing betaald. 
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§ 2. Indien een verrichting, vermeld in § 1, eerste lid, plaatsvond voor de 
verzending van het aanslagbiljet, moet de meerwaardeheffing betaald worden 

binnen een termijn van zes maanden na de verzending van het aanslagbiljet. 

§3. Indien in de periode tussen de afgifte van een omgevingsvergunning voor 

stedenbouwkundige handelingen, of in voorkomend geval een 

regularisatievergunning vermeld in artikel 81 van het decreet van 25 april 2014 

betreffende de omgevingsvergunning, bedoeld in artikel 4.4.33, van deze 

codex, een aanvraag tot een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige 

handelingen, of in voorkomend geval een regularisatievergunning op grond van 

artikel 81 van het decreet van 25 april 2014 betreffende de 

omgevingsvergunning, wordt ingediend overeenkomstig wat is vermeld in een 

latere, ruimtelijke omgevingstoets die leidt tot de legalisatie van de op een 

perceel bestaande, illegale situatie, wordt de meerwaarde ingevolge de 

voornoemde afgifte voor de toepassing van deze afdeling geacht nooit te 

hebben plaatsgevonden. 

Art. 4.4.36. §1. De heffingsplichtige kan bij de Vlaamse Belastingdienst een 

gemotiveerd bezwaar indienen tegen een aanslag. Hij voegt bij het 

bezwaarschrift de nodige bewijskrachtige stukken om zijn bezwaren te 

staven. Het bezwaar wordt op straffe van verval ingediend binnen een termijn 

van drie maanden vanaf de derde werkdag volgend op de betekening van het 

aanslagbiljet. 

In het geval het aanslagbiljet door middel van een procedure waarbij 

informaticatechnieken worden gebruikt, aan de belastingplichtige is bezorgd, 

vangt de termijn aan vanaf de verzendingsdatum, vermeld op het aanslagbiljet. 

§2. De Vlaamse Belastingdienst bezorgt aan de heffingsplichtige een 
ontvangstmelding die de datum van ontvangst van het bezwaar vermeldt. 

§3. De Vlaamse Belastingdienst kan de heffingsplichtige verzoeken alle 
stukken voor te leggen of te verstrekken die nuttig kunnen zijn om over het 

bezwaar te beslissen. 

§4. De beslissing wordt schriftelijk meegedeeld en vermeldt de wijze waarop 

ertegen in rechte kan worden getreden. De beslissing is onherroepelijk als 

geen vordering is ingesteld bij de rechtbank van eerste aanleg binnen de 

termijn, vermeld in artikel 1385undecies van het Gerechtelijk Wetboek. 

§5. Het indienen van een bezwaar, een aanvraag tot ambtshalve ontheffing, 

een vordering in rechte of een verzoek om spreiding van betaling schort de 

verplichting tot betaling van de belastingen en toebehoren niet op. 

§6. De Vlaamse Belastingdienst sluit met het departement Omgeving 

een protocol over de advisering over de ruimtelijke aspecten van 

ingediende bezwaren. 

De Vlaamse Regering kan nadere procedurele regelen bepalen betreffende de 

indiening en behandeling van het bezwaar. 

Art. 4.4.37. Voorafgaand aan de aanvraag tot een ruimtelijke 

omgevingstoets, kan door de houder van een zakelijk recht op de betreffende 

goederen een vertrouwelijkheidscheck worden aangevraagd bij de Hoge Raad 

voor de Handhavingsuitvoering. 

Een vertrouwelijkheidscheck is een document dat wordt afgeleverd door de 

Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering dat vermeldt of een op een perceel 
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bestaande, illegale situatie, verenigbaar is, of kan worden gemaakt, met een 
goede ruimtelijke ordening bedoeld in artikel 4.3.1, §2, van deze codex. 

Een vertrouwelijkheidscheck kan betrekking hebben op elke handeling in de zin 

van artikel 1.1.2, 7°, van deze codex die een illegale situatie omvat waarvan het 

recht om een herstelvordering in stellen meer dan tien jaar geleden is ontstaan 

indien de handeling ligt in ruimtelijk kwetsbaar gebied of open ruimtegebied, of 

waarvan het recht om een herstelvordering in te stellen meer dan vijf jaar 

geleden is ontstaan indien de handeling ligt in de andere gebieden. 

De vertrouwelijkheidscheck vermeldt of de bestaande toestand kan worden 

behouden, of welke ontwikkelingsmogelijkheden mogelijk zijn. Zowel aan het 

behoud als aan de ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden kunnen 
voorwaarden worden verbonden. 

In de mate dat nieuwe feiten of elementen aan bod komen, bindt de 

vertrouwelijkheidscheck de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering niet bij de 

advisering van een ruimtelijke omgevingstoets bedoeld in artikel 4.4.32, § 6 van 
deze codex. De vertrouwelijkheidscheck bindt geen van de andere overheden of 

personen vermeld in artikel 4.4.32, van deze codex. 

Art. 4.4.38. §1. De aanvraag tot een vertrouwelijkheidscheck wordt op straffe 

van onontvankelijkheid met een beveiligde zending bezorgd aan de Hoge Raad 

voor de Handhavingsuitvoering. 

Het procedurereglement, vermeld in artikel 6.3.14, van deze codex, bepaalt de 
vorm en inhoud van de aanvraag nader en vermeldt welke stukken bij de 

aanvraag gevoegd moeten worden. 

§2. De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt een advies uit binnen 

een termijn van zestig dagen, die ingaat de dag na de dag van betekening van de 
beveiligde zending, vermeld in paragraaf 1. De werkingsregels, vermeld in artikel 

6.3.13, § 1, en artikel 6.3.14 tot en met 6.3.17, van deze codex, zijn van 

overeenkomstige toepassing. 

De vertrouwelijkheidscheck wordt betekend met een beveiligde zending aan de 

aanvrager. 

§3. De vertrouwelijkheidscheck wordt enkel meegedeeld aan de aanvrager. De 

regels over de openbaarheid van bestuur zijn niet van toepassing op de 

vertrouwelijkheidscheck.”. 

Art. 18. In artikel 4.8.2 van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij het 

decreet van 8 december 2017, wordt punt 1°, opgeheven door het decreet van 

25 april 2014, opnieuw opgenomen in de volgende lezing: 

“1° de ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets als vermeld in artikel 4.4.31.” 

Art. 19. In artikel 4.8.11 van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij het decreet 
van 8 december 2017, worden de volgende wijzigingen aangebracht: 

1° in de inleidende zin van paragraaf 1, eerste lid, wordt tussen het woord 

“registratiebeslissingen” en het woord “kunnen” de zinsnede “of inzake de 

ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets vermeld in artikel 4.4.31” 

ingevoegd; 

2° aan paragraaf 1, eerste lid, wordt een punt 4° toegevoegd dat luidt als volgt: 

“4° de aanvrager van de ruimtelijke omgevingstoets vermeld in het 

artikel 4.4.31.”; 
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3° in de inleidende zin van paragraaf 2 wordt tussen het woord 
“registratiebeslissingen” en het woord “worden” de zinsnede “, of inzake de 

ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets vermeld in artikel 4.4.31” 

ingevoegd; 

4° aan paragraaf 2 wordt een punt 3° toegevoegd, dat luidt als volgt: 

“3° wat betreft de ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets vermeld in artikel 
4.4.31: de dag na de betekening vermeld in artikel 4.4.32, § 7, eerste lid”. 

Art. 20. In artikel 5.1.2, §1, tweede lid, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd 

bij decreet van 8 december 2017, wordt een punt 16° wordt ingevoegd, dat luidt 

als volgt: 

“16° in voorkomend geval, of voor het perceel een ruimtelijke omgevingstoets 

gedoogtoets werd gemaakt, de inhoud en de datum ervan”. 

Art. 21. Aan artikel 5.2.1, §1, eerste lid, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd 

bij decreet van 18 december 2015, wordt een punt 9° wordt toegevoegd, dat 

luidt als volgt: 

“9° of voor het onroerend goed met toepassing van de artikelen 4.4.31 en 4.4.32 
een ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets werd gemaakt en de inhoud en de 
datum ervan.” 

Art. 22. In titel VI, hoofdstuk III, van dezelfde codex, wordt in afdeling 2, 

ingevoegd bij decreet van 25 april 2014, een onderafdeling 3/2, die bestaat uit 

artikel 6.3.12/5, ingevoegd, die luidt als volgt: 

“Onderafdeling 3/2 Bevoegdheid inzake advisering bij de 

gedoogtoets ruimtelijke omgevingstoets 

Art. 6.3.12/5. De hoge raad is bevoegd om advies uit te brengen over een 

gedoogaanvraag ruimtelijke omgevingstoets bedoeld in de artikelen 4.4.31 en 

4.4.32.”. 

Hoofdstuk 3 Slotbepalingen 

Art. 23. Dit decreet treedt in werking op een door de Vlaamse Regering te 

bepalen datum, nadat het procedurereglement, vermeld in artikel 6.3.14 van 
dezelfde codex, de vorm en de inhoud bepaalt van de gedoogaanvraag tot een 

ruimtelijke omgevingstoets  vermeldt welke stukken bij de aanvraag gevoegd 

moeten worden. 

Brussel, 

De minister-president van de Vlaamse Regering, 

Geert BOURGEOIS 

De Vlaamse minister van Omgeving, Natuur en Landbouw, 
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Koen Van den Heuvel 
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Gedoogtoets

Oplossing voor het historisch passief

Begeleidingscommissie 27 maart 2023



Overzicht 

• Situering opdracht
• 4 deelluiken

 Afbakening voorwerp
 De beroepsmogelijkheden
 De gevolgen van een negatieve gedoogtoets
 De omgevingscontext

• Verder verloop opdracht
• Andere



Afbakening voorwerp

• Toepassingsgebied (“historisch passief”)
• Procedure
• Rechtsgevolgen bij gunstige gedoogbeslissing



Toepassingsgebied 

• Definiëring “historisch passief”
• Verjaring

 Strafvordering of herstelvordering
 Aantal specifieke situaties 

• gebruik van grond (‘onverjaarbaar’ => 3 mogelijkheden)
• instandhouden in  RKG als inbreuk (nieuwe inbreuk + nieuwe 

verjaringstermijn voor rechtsopvolger)



Afbakening toepassingsgebied 

• Tijdsbuffer 

 5 jaar of 10 jaar? Andere?
 Impact nieuwe verjaringstermijn => nog tijdsbuffer nodig?

• Dossiers met bestaande gerechtelijke beslissing 
• Bestemmingsgebieden
• Constructie/totaliteit eigendom



Procedure en rechtsgevolgen 

• Doelstellingen gedoogtoets

 Deblokkeren illegale situaties
 Creëren rechtzekerheid

• Statuut bij gunstige gedoogbeslissing

 Hoofdzakelijk vergund 
 Gevolgen: zonevreemde basisrechten (ev. beperkt?), zonevreemd 

functiewijzigingsbesluit (uitsluiten of beperken?), vrijstellingsbesluit, 
meldingsbesluit, onderhoudswerken



Procedure en rechtsgevolgen 

• Procedure gedoogtoets

2 opties 

 Onmiddellijk statuut geacht vergund (na betaling MW + uitvoering 
aanpassingswerken)

 Procedure gedoogtoets + navolgende vergunningsprocedure (met 
toepassing nieuwe afwijkingsbepaling)



Procedure en rechtsgevolgen 

• Optie 1 

 1 procedure (gedoogtoets + impliciete vergunning voor illegale situatie en 
eventuele aangevraagde aanpassingswerken)

 Onmiddellijk statuut geacht vergund (na uitvoering aanpassingswerken + 
betaling MW)

• Nadelen/moeilijkheden

Beoordeling aanpassingswerken (bevoegdheid OH)
Aanvraagdossier (compleet aanvraagdossier – kans reëel dat 

beoordeling stopt bij stap 1)



Procedure en rechtsgevolgen 

• Optie 2

Fase 1: enkel gedoogtoets
Fase 2: Vergunningsprocedure voor illegale situatie + eventueel 

opgelegde aanpassingswerken 
Nieuwe afwijkingsmogelijkheid voor uitvoering gedoogtoets 

(4.4.9/2 VCRO)
Uitvoering aanpassingswerken + betaling MW



Kort overzicht procedure

• Fase 1: gedoogtoets

 Bevoegde overheid: CBS
 Advies HRH
 Weigering of (voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets
 Beroepsmogelijkheden aanvrager
 Beroepsmogelijkheden derden?

• Fase 2: vergunningsprocedure

 Omgevingsvergunningsbesluit
 4.4.9/2 VCRO



Inhoud procedure

• Verjaring
• GRO
• Meerwaardesom
• Advies HRH (verjaring + GRO)



Verdere werkwijze

• Beroepsmogelijkheden
• Gevolgen negatieve gedoogtoets
• Omgevingscontext
• Meerwaardesom 
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I. SAMENVATTNG BEGELEIDINGSCOMMISSIE 

 

 

1. Tijdens de begeleidingscommissie werd het eerste deelluik van de opdracht besproken.  

 

De opdrachtnemer heeft naar aanleiding van de begeleidingscommissie het eerste deelluik uitgewerkt in 

een nota ‘invoering gedoogtoets als oplossing voor het historisch passief’. Bijkomend heeft de 

opdrachtnemer de teksten ‘voorontwerp decreet tot wijziging VCRO, voor wat betreft de invoering van een 

gedoogtoets voor de oplossing van het historisch passief’ aangepast.  

 

Beide documenten werden voorafgaand aan de begeleidingscommissie overgemaakt aan de leden.  

 

2. De beide documenten werden tijdens de begeleidingscommissie voorgesteld d.m.v. een PPT. Deze PPT 

wordt als bijlage bij het verslag gevoegd. De PPT is een weergave van het verloop van de 

begeleidingscommissie.  

 

 

II. SAMENVATTING GEMAAKTE KEUZES, OPMERKINGEN EN AANVULLINGEN 

 

 

3. Onderstaand worden de keuzes, de opmerkingen en de aanvullingen per onderdeel kort samengevat.  

 

 

II.1 Toepassingsgebied 

 

 

 Het toepassingsgebied wordt gekoppeld aan de herstelvordering. 

 Gelet op de gewijzigde verjaringsregels, wordt er geen bijkomende tijdsbuffer voorzien. 

 Voor wat ‘gewoonlijk gebruik van grond betreft’. Deze handeling mag worden toegevoegd aan het 

toepassingsgebied (artikel 4.4.31, §2 VCRO). Gelet op de bestaande rechtspraak, wordt er hiervoor 

en specifieke paragraaf ingeschreven m.n.: 

 

De constructies waarop een stedenbouwkundig misdrijf rust, zoals omschreven onder artikel 6.2.1, 

eerste lid, VCRO juncto artikel 4.2.1, 5° VCRO en waarbij er sinds de laatste handeling van gewoonlijk 

gebruik minstens 20 jaar is verstreken op het ogenblik van het indienen van de aanvraag tot het 

bekomen van een gedoogtoets én waarvan kan worden aangetoond dat de grondinname van het 

gewoonlijk gebruik sinds die datum niet is toegenomen. Deze termijn geldt eveneens in hoofde van de 

rechtsopvolgers van degene(n) die de eerste handeling of omissie hebben gesteld. 

 

 Instandhouden in ruimtelijk kwetsbaar gebied als inbreuk. Deze handeling wordt opgenomen in 

toepassingsgebied van artikel 4.4.31, §2 VCRO. 

 Begrip ‘constructies’ uit de definitie van het toepassingsgebied (artikel 4.4.31, §1 VCRO) aanpassen 

naar ‘handelingen’. 

"sinds laatste handeling van gewoonlijk gebruik minstens 20 jaar is verstreken" = betwistbaar, zal niet worden geïnterpreteerd  vanaf het moment van de installatie van het gewoonlijk gebruik, maar vanaf de laatste  gebruikshandelingen die nog steeds lopen 
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 Gedoogtoets in elk bestemmingsgebied mogelijk maken (andersluidende visie van de Afdeling 

Handhaving, die de handelingen in ruimtelijk kwetsbare gebieden en het open ruimtegebied wil 

uitsluiten ) 

 Aanvraag niet per constructie maar voor ruimtelijk samenhangend geheel, eigendom van 1 persoon. 

 Voor wat het punt ‘bestaande gerechtelijke uitspraken betreft’:  

 

- Niet ingrijpen in gerechtelijke uitspraken waar een herstel werd opgelegd.  

- De gedoogtoets moet wel mogelijk zijn voor de situatie waarin er in een gerechtelijke 

uitspraak een meerwaardesom of een aanpassingswerk werd opgelegd en de eigenaar 

onder artikel 6.6.1, §2 VCRO valt. Deze eigenaars moeten de kans krijgen om een 

gedoogtoets aan te vragen. 

- De gedoogtoets moet ook mogelijk zijn voor situaties waarin er een minnelijke schikking 

werd afgesloten. 

 

 

II.2 Procedure gedoogtoets: aanvraagdossier + procedureverloop 

  

 

 Keuze voor optie 2 (m.n. procedure ‘gedoogtoets’ + navolgende vergunningsprocedure voor illegale 

handeling + eventuele bouw- en aanpassingswerken).  

 Aanvraagdossier procedure gedoogtoets: samenstelling wordt verder uitgewerkt. De volgende zaken 

moeten zeker worden opgenomen: motivering verjaring (bewijslast ligt bij aanvrager) + toevoegen 

gekende PV’s + verduidelijkend plan 

 bijstand architect voor aanvraag gedoogtoets  

 Adviezen tijdens procedure gedoogtoets : ook advies GSI + adviezen op lokaal niveau: gemeentelijk 

omgevingsambtenaar + lokale inspectiediensten 

 Termijnen voor adviezen tijdens procedure gedoogtoets: 60 dagen 

 Chronologie procedure gedoogtoets: gemeente bereidt dossier voor => dossier naar GSI (60 dagen) 

=> dossier naar HRH (60 dagen) => dossier terug naar de gemeente. 

 Advies parket praktisch niet haalbaar. 

 

 

II.3 Gedoogtoets: inhoudelijke beoordeling 

 

 

 Beoordeling van verjaring + goede ruimtelijke ordening + meerwaardesom 

 Ook ‘light’ beoordeling Omgevingscontext in het kader van de procedure gedoogtoets. Voorstel van 

aanvulling: 

 

Indien op het eerste zicht duidelijk is dat het aangevraagde kennelijk strijdig is met direct werkende 

normen binnen andere beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening, of met doelstellingen of 

zorgplichten die gehanteerd worden binnen andere beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening, dan 

kan de overheid de aanvraag in dit stadium op basis hiervan reeds weigeren.  

 

+ ook wanneer in dezelfde zin bestuurlijke maatregelen zijn opgelegd (last onder dwangsom/bestuursdwang). 

 en/of geheel of gedeeltelijk ander gebruik.

+ vraagt adviezen op gemeentelijk niveau (60 dagen) en stuurt deze ook door naar HRH

(En geheel/deels wijziging gebruik. Stel stuk meerwaarde voor strijdig gebruik.dat mag blijven (vb. in strijd met verkavelingsvoorschriften) en dan niet meer hoofdzakelijk vergund.  
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II.4 Rechtsgevolgen (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

 

 

 (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing is ‘ticket’ voor vergunningprocedure ‘uitvoering 

gedoogbeslissing’. 

 (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing is 1 jaar geldig 

 

 

II.5 Navolgende vergunningsprocedure 

 

 

 Toepassing Omgevingsvergunningsbesluit  

 Enkel voor uitvoering gedoogtoets toepassing nieuwe afwijkingsmogelijkheid uit artikel 4.4.9/2 

VCRO. 

 Bepaalde ‘marge’ voor aanpassingen voorzien, maar enkel op basis van adviezen of bezwaren. 

 

 

II.6 Rechtsgevolgen volledig doorlopen procedure (m.n. gedoogtoets, navolgende vergunningsprocedure 

en betaling MW) 

 

 

 Gelijkstelling met ‘hoofdzakelijk vergund’ uit artikel 4.1.1, 7° VCRO 

 Geen verdere beperkingen (gelet op bestaande beperkingen voor RKG) 

 

II.6 Meerwaardesom 

 

 

 Moet nog verder worden uitgewerkt  

 Geen toepassing draagkrachtbeginsel 

 Opdrachtgever bekijkt aan wie de meerwaardesom dient toe te komen 

 

 

 

III. VERDERE UITWERKING OPDRACHT 

 

  

4. De opdrachtnemer stelt voor om de bovenstaande aanpassingen en aanvullingen te verwerken, en in één 

beweging ook de rest van de opdracht te verwerken. 

 

Deze zaken zouden dan kunnen worden besproken in een navolgende begeleidingscommissie. Eventueel 

kan er een datum in de eerste helft van mei worden vastgelegd.  

 

 + volledige uitvoering aanpassingswerken of geheel/deels ander gebruik)

 → controle op uitvoering werken of geheel/deels ander gebruik voorzien 

?

latere bedenking : eens aanpassingswerken bevestigd zijn in een vergunning en uitgevoerd, is statuut toch vergund, hoofdzakelijk vergund zou enkel voorzien worden indien meerwaarde is opgelegd maar het deel waarvoor de meerwaarde is opgelegd zal toch ook mee worden opgenomen in de plannen en de vergunning van de navolgende vergunningsprocedure, dus toch ook statuut vergund indien meerwaarde is betaald (en dus vergunning is uitgevoerd) ? is gelijkstelling met hoofdzakelijk vergund niet eerder nuttig in de eerdere fase voordat de beoordeling van de vergunningsaanvraag nog moet gebeuren ? of vergis ik mij nu zo ?   
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Oostkamp, 28 maart 2023 

  

  

  

  

Pieter-Jan DEFOORT Lies DU GARDEIN 

Pieterjan.defoort@ldr.be Lies.dugardein@ldr.be 
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STUDIE GEDOOGTOETS – KORTE SAMENVATTING 
 

 

I. SITUERING 

 

 

1. De voorliggende studie is gericht op de invoering van een gedoogtoets, als oplossing voor het historisch passief. 

 

De opdracht hiertoe is onderverdeeld in 4 luiken: 

 

1. De afbakening van het voorwerp 

2. De beroepsmogelijkheden 

3. De gevolgen van een negatieve gedoogtoets 

4. De omgevingscontext 

 

Bij elk luik worden er een aantal (niet-limitatieve) deelvragen gesteld.  

 

2. De opdrachtnemer heeft het eerste luik reeds onderzocht. Het eerste luik werd besproken op de 

begeleidingscommissie van 27 maart 2023. Het verslag van de begeleidingscommissie werd doorgestuurd op 28 maart 

2023. De opdrachtnemer heeft de gemaakte keuzes en de opmerkingen (zoals besproken op de begeleidingscommissie 

van 27 maart 2023 en zoals meegedeeld als reactie op het verslag van 28 maart 2023) verwerkt in de wettekst.  

 

Onderstaand worden voor de goede orde een aantal punten kort besproken. 

 

3. De opdrachtnemer heeft de luiken 2, 3 en 4 verder onderzocht. Verder zal worden toegelicht dat er – voor wat 

specifiek de meerwaardeheffing betreft – een aantal keuzes moeten worden gemaakt. Om dit te beoordelen en te 

bespreken werd een bijkomend luik 5 aan de opdracht toegevoegd. 

 

De opdrachtnemer heeft – net zoals bij het eerste luik – ervoor geopteerd om deze luiken onmiddellijk uit te schrijven 

als ‘wetgeving’. De opdrachtnemer is hierbij terug vertrokken van het aangeleverde document “voorontwerp van 

decreet tot wijziging van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, voor wat betreft de invoering van een ruimtelijke 

omgevingstoets voor de oplossing van het historisch passief”. De opdrachtnemer heeft ter verduidelijking de 

aangebrachte wijzigingen in gele kleur aangeduid. Op de punten waar dit voor een goed begrip noodzakelijk werd 

geacht, wordt een korte verduidelijking in groene kleur gegeven.  

 

4. Na het finaliseren van de luiken 1, 2, 3, 4 en 5 zal de opdrachtnemer de memorie van toelichting uitschrijven. 

 

5. De voorliggende nota is bedoeld als overzicht bij het uitgevoerde studiewerk m.b.t. de luiken 2, 3 , 4 en 5.  

 

In de voorliggende nota wordt het gevoerde onderzoek toegelicht, worden bepaalde keuzes verduidelijkt en worden 

bepaalde opties voorgesteld en toegelicht. 

 

Het onderzoek kan als volgt worden ingedeeld: 
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- De procedure/beroepsmogelijkheden. 

- De meerwaardeheffing 

- De gevolgen van een negatieve gedoogtoets. 

- De omgevingscontext. 

 

6. In het overgemaakte ontwerp van wettekst, is in het artikel 4.4.37 sprake van een ‘vertrouwelijkheidscheck’. In het 

bestek bij de voorliggende opdracht wordt hierover niets vermeld, zodat het de opdrachtnemer niet volledig duidelijk 

is of dit aspect verder moet worden onderzocht.  

 

De vertrouwelijkheidscheck uit het artikel 4.4.37 biedt een gedoogaanvrager de mogelijkheid om aan de Hoge Raad 

voor de Handhavingsuitvoering een soort van preadvies te vragen over de ruimtelijke inpasbaarheid van de niet -

vergunde handelingen, zonder dat de bevoegde overheid hiervan kennis krijgt. De meerwaarde hiervan is o.i. beperkt. 

De opdrachtnemer ziet niet onmiddellijk in welk voordeel een gedoogaanvrager heeft bij het preadvies van de Hoge 

Raad voor de Handhavingsuitvoering, nu de beoordeling van de ruimtelijke inpasbaarheid finaal bij de bevoegde 

overheid ligt. Indien de opdrachtgever een soort van ‘vertrouwelijkheidcheck’ of ‘preadvies’ wenst in te voeren, lijkt het 

ons nuttiger om dit te voorzien voor het aspect van de verjaring. In de praktijk zal een gedoogaanvrager meer nut zien 

in een voorafgaand (vertrouwelijk) standpunt over de verjaring, dan over de goede ruimtelijke ordening.  

 

 

II. OVERZICHT STUDIEWERK 

 

 

II.1 Korte bespreking van het luik 1 

 

 

7. Zoals gezegd, heeft de opdrachtnemer de gemaakte keuzes en de opmerkingen m.b.t. het luik 1 intussen verder 

verwerkt. Hiervoor kan in eerste instantie worden verwezen naar de toegevoegde wettekst, waarin de keuzes en 

opmerkingen werden verwerkt.  

 

8. De opdrachtnemer vindt het aangewezen om de volgende zaken kort te bespreken: 

 

- Tijdens de eerste begeleidingscommissie werd gekozen voor het invoeren van een tweeledige procedure. Meer 

concreet betekent dit dat er na het bekomen van een (al dan niet voorwaardelijke) gedoogbeslissing sowieso 

een Omgevingsvergunningsprocedure zal moeten worden doorlopen. In het nieuwe artikel 4.4.9/2 VCOR wordt 

er voor het voeren van deze navolgende Omgevingsvergunningsprocedure een specifieke afwijkingsbepaling 

voorzien. Deze afwijkingsbepaling laat toe om in het kader van de uitvoering van de gedoogbeslissing (m.n. het 

voeren van de navolgende Omgevingsvergunningsprocedure) een afwijking te maken op de toepasselijke 

stedenbouwkundige voorschriften en verkavelingsvoorschriften. Belangrijk om op te merken is dat er voor de 

toepassing van deze afwijkingsbepaling niet moet worden voldaan aan het criterium ‘hoofdzakelijk vergund’. 

Het artikel 4.4.9/2 VCRO valt namelijk niet onder de zonevreemde basisrechten, waarin het criterium 

‘hoofdzakelijk vergund’ als toepassingsvoorwaarde geldt. Dit betekent dat de niet-vergunde toestand van het 

onroerend goed in kwestie geen belemmering vormt voor het bekomen van de navolgende 

Omgevingsvergunning. Indien de navolgende vergunningsprocedure volledig wordt doorlopen, krijgt het 

desbetreffende onroerend goed – in het geval de navolgende vergunningsprocedure succesvol werd doorlopen 
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- een vergund karakter. Dit impliceert dat er geen specifiek statuut vereist is voor de zogenaamde gedoogde 

constructies. De “gedoogde” constructies krijgen door het doorlopen van de verplicht navolgende 

Omgevingsvergunningsprocedure namelijk een vergund statuut.  

 

Dit vergunde statuut zorgt ervoor dat er voor de desbetreffende onroerende goederen toepassing kan worden 

gemaakt van de zonevreemde basisrechten, het zonevreemd functiewijzigingsbesluit, het vrijstellingsbesluit, 

het meldingsbesluit en de niet-vergunningsplichtige onderhoudswerken. Zoals besproken op de eerste 

begeleidingscommissie, is de procedure ‘gedoogtoets’ en de verplicht navolgende 

Omgevingsvergunningsprocedure geen ‘volledige’ oplossing. Op korte of langere termijn zullen er aan de 

desbetreffende onroerende goederen sowieso werken moeten worden uitgevoerd. Om deze werken te 

kunnen uitvoeren, moeten de eigenaars van de desbetreffende onroerende goederen de mogelijkheid hebben 

om een (zonevreemde) vergunningsaanvraag in te dienen, gebruik te maken van het 

vrijstellingsbesluit/meldingsbesluit, en/of niet-vergunningsplichtige onderhoudswerken uit te voeren. 

 

- De voorliggende wettekst maakt het mogelijk om voor een onroerend goed, waarvoor alle procedurestappen 

zijn doorlopen (m.n. gedoogbeslissing, navolgende Omgevingsvergunningsprocedure en betaling 

meerwaardeheffing), toepassing te maken van alle zonevreemde basisrechten en het zonevreemd 

functiewijzigingsbesluit (vanzelfsprekend in de mate dat voldaan is aan de toepassingsvoorwaarden van de 

zonevreemde basisrechten en het zonevreemd functiewijzigingsbesluit). In het licht van het standstillbeginsel 

kan het eventueel een keuze zijn om bepaalde zonevreemde basisrechten uit te sluiten, of om de toepassing 

van het zonevreemd functiewijzigingsbesluit uit te sluiten voor de ‘gedoogde onroerende goederen’. Een 

uitsluiting van bepaalde zonevreemde basisrechten  valt mogelijks te overwegen in het kader van het 

standstillbeginsel: in de praktijk zal het voornamelijk gaan over de mogelijkheid om te herbouwen, nu 

uitbreidingsmogelijkheden van zonevreemde constructies heel beperkt of onbestaand zijn. In de gevallen 

waarbij de constructie niet zonevreemd is, maar enkel strijdig met inrichtingsvoorschriften (bijv. een 

gemeentelijk RUP of een BPA), zijn de zonevreemde basisrechten niet van toepassing, maar gelden de 

stedenbouwkundige voorschriften en de decretale afwijkingsregels. Voor alle volledigheid voegen we hier nog 

aan toe dat een navolgende zonevreemde Omgevingsvergunningsaanvraag ook zal moeten worden afgetoetst 

aan de goede ruimtelijke ordening, wat betekent dat er hierdoor ook een aantal garanties zijn inzake 

ruimtelijke inpasbaarheid. In het geval er door de opdrachtgever zou worden geopteerd voor een beperking 

van de zonevreemde basisrechten, zal er bij het specifiek zonevreemd basisrecht (herbouwen en/of uitbreiden) 

een paragraaf moeten worden toegevoegd om te stellen dat de toepassing is uitgesloten voor constructies die 

een gedoogtoets hebben doorlopen.  

 

Voor wat het zonevreemd functiewijzigingsbesluit betreft, moet eenzelfde beslissing worden genomen en 

moet meer bepaald worden beslist of (alle) zonevreemde functiewijzigingen mogelijk moeten zijn voor 

gedoogde constructies. Dit lijkt ons o.a. relevant te zijn voor de gevallen waar in de gedoogbeslissing een 

bepaald (geheel of gedeeltelijk) gewijzigd gebruik werd opgelegd. In dergelijke gevallen kan het niet de 

bedoeling zijn om dit opgelegd gewijzigd gebruik naderhand te wijzigen via het zonevreemd 

functiewijzigingsbesluit. Let wel: de mogelijkheden van het zonevreemd functiewijzigingsbesluit zijn vrij 

beperkt. Vermoedelijk zullen er niet veel situaties in aanmerking komen voor een navolgende toepassing van 

het zonevreemd functiewijzigingsbesluit, zodat het hier om een eerder beperkte potentiële problematiek gaat. 
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- Op de eerste begeleidingscommissie werd besloten om de gedoogtoets ook toe te laten voor het gewoonlijk 

gebruik van grond. In het navolgend verslag werd een definitie voorgesteld waarmee het gewoonlijk gebruik 

van grond zou kunnen worden toegevoegd aan het toepassingsgebied van de gedoogtoets. In de opmerkingen 

op het verslag van de eerste begeleidingscommissie werd terecht gesteld dat de voorgestelde definitie – waarin 

werd gesproken van ‘laatste handeling van gewoonlijk gebruik’ – voor discussie kan zorgen. Het risico bestaat 

namelijk dat de bewoording ‘laatste handeling van gewoonlijk gebruik’ niet zal worden geïnterpreteerd als de 

laatste handeling waarmee het gewoonlijk gebruik werd geïnstalleerd, maar wel als de laatste handeling van 

het lopende gewoonlijk gebruik. Nu een dergelijke interpretatie impliceert dat er voor een bestaand gewoonlijk 

gebruik nooit een gedoogtoets zou kunnen worden aangevraagd, wordt de onderstaande aangepaste definitie 

voorgesteld.  

 

De handelingen die een stedenbouwkundig misdrijf uitmaken, zoals omschreven onder artikel 6.2.1, eerste 

lid, 1° van deze codex juncto artikel 4.2.1, 5° van deze codex en waarbij er sinds het ontstaan van het 

gewoonlijk gebruik minstens 20 jaar is verstreken op het ogenblik van het indienen van de aanvraag tot 

het bekomen van een gedoogtoets én waarvan kan worden aangetoond dat de grondinname van het 

gewoonlijk gebruik sinds die datum niet is toegenomen. Deze termijn geldt eveneens voor de 

rechtsopvolgers van zij die de eerste handeling of omissie hebben gesteld.  

 

- De gevolgen van het overschrijden van de beslissingstermijn. Wordt de termijn aanzien als een vervaltermijn, 

of een termijn van orde? Indien er wordt gekozen voor een vervaltermijn, moet worden bepaald wat het gevolg 

hiervan is (weigering of inwilligen van de gedoogaanvraag). 

 

 

II.2 Luik 2: de procedure 

 

 

9. In de opdracht wordt het luik 2 benoemd als ‘beroepsmogelijkheden’. Nu de beroepsmogelijkheden niet los van de 

rest van de procedure kunnen worden gezien én nu de (aard van de) procedure in eerste aanleg bepalend is voor de 

beroepsmogelijkheden, is het o.i. aangewezen om kort de volledige procedure te schetsen. De procedure was op het 

ogenblik van de eerste begeleidingscommissie nog niet uitgewerkt, zodat het ook omwille van deze reden aangewezen 

is om de volledige procedure kort te bespreken. 

 

10. Op de eerste begeleidingscommissie werd gekozen voor een tweeledige procedure. Dit houdt in dat er eerst een 

procedure ‘gedoogtoets’ wordt gevolgd.  

 

De opdrachtnemer heeft de procedure ‘gedoogtoets’ (eerste administratieve aanleg) intussen uitgewerkt in het 

ontwerp van wettekst (zie artikel 4.3.31 e.v. VCRO).  

 

De procedure ‘gedoogtoets’ kan als volgt worden samengevat: 

 

- Bepaling van het toepassingsgebied, m.n. de concrete omschrijving van de stedenbouwkundige misdrijven en 

inbreuken die in aanmerking komen voor een gedoogaanvraag (zie artikel 4.4.32, §2 VCRO).  

 

- De inhoudelijke beoordeling door de bevoegde overheid (zie artikel 4.4.32, §2 VCRO).:  
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 Onderzoek van de verjaring 

 Onderzoek van het tijdsverloop, zoals omschreven in artikel 4.4.32, §2, derde en vierde streep VCRO. Ter 

verduidelijking: voor wat het misdrijf ‘niet vergund gewoonlijk gebruik’ en ‘het instandhouden in ruimtelijk 

kwetsbaar gebied als stedenbouwkundige inbreuk’ betreft, kan de verjaring niet als criterium worden 

gehanteerd (zie verslag n.a.v. de eerste begeleidingscommissie). Dit betekent dat de bevoegde overheid 

voor deze misdrijven en inbreuken niet de verjaring dient te toetsen, maar wel het decretaal ingeschreven 

tijdsverloop van 20 jaar. 

 Toets aan de goede ruimtelijke ordening, m.n. de vraag of de niet-vergunde handelingen – al dan niet via 

het opleggen van aanpassingswerken en/of een geheel of gedeeltelijk gewijzigd gebruik – inpasbaar zijn in 

de onmiddellijke omgeving. 

 Begroten van de meerwaardesom. De aanvrager dient een voorstel van meerwaardesom (opgemaakt door 

een architect) aan het aanvraagdossier toe te voegen. De bevoegde overheid dient dit te beoordelen, en 

dient hierover uitspraak te doen in de gedoogbeslissing. De meerwaardeheffing is op dat moment  evenwel 

nog niet definitief nu er nog een navolgende Omgevingsvergunningsprocedure moet worden gevolgd en 

nu er n.a.v. deze procedure mogelijks planaanpassingen worden gemaakt. Om deze reden werd in de 

wetteksten voorzien dat de meerwaardeheffing in plus of in min kan worden aangepast in de navolgende 

Omgevingsvergunningsbeslissing. Om de betaling van de meerwaardeheffing te waarborgen, werd 

eveneens ingeschreven dat de vergunningverlenende overheid bij de afgifte van de navolgende 

Omgevingsvergunning de meerwaardeheffing als vergunningsvoorwaarde moet opnemen.  

 

- Het procedureverloop (artikel 4.4.32 VCRO).  

 

 Indienen aanvraag bij bevoegde overheid (CBS, deputatie of Vlaamse regering)  

 Verslag door gemeentelijk/provinciaal/gewestelijk Omgevingsambtenaar  

 Advies GSI 

 Advies HRH 

 Beslissing bevoegde overheid 

 

11. De volgende (beperkte) zaken moeten nog worden besproken: 

 

- Het aanvraagdossier.  

 

 In de wettekst die door de opdrachtgever werd doorgestuurd, wordt verwezen naar het artikel 6.3.14 

VCRO. Het artikel 6.3.14 VCRO betreft het procedurereglement van de Hoge Raad. Het is ons niet volledig 

duidelijk of het de bedoeling is om het aanvraagdossier voor de gedoogtoets hierin op te nemen. 

 

 In de doorgestuurde ontwerpteksten heeft de opdrachtgever een voorstel van samenstelling van het 

aanvraagdossier gedaan (zie artikel 4.4.32, §4 VCRO) 

 

- Het inwinnen van het advies van het college van burgemeester en schepenen. 

 

  Concreet: in het geval de aanvraag betrekking heeft op het grondgebied van 2 of meer gemeentes of 

provincies, dan dient de aanvraag te worden ingediend bij de deputatie, respectievelijk de Vlaamse 
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regering. In dergelijk geval is het o.i. aangewezen om het advies van de gemeente in te winnen. Op die 

manier kan er ook navraag worden gedaan bij de lokale inspectiediensten. De hogere overheden hebben 

minder zicht op de lokale handhaving van bouwmisdrijven en bouwinbreuken. 

 

12. In het geval er een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing wordt toegekend, dan wordt een navolgende 

Omgevingsvergunningsprocedure (ter uitvoering van de gedoogbeslissing) gevolgd. Die navolgende 

Omgevingsvergunningsprocedure volgt de bevoegdheids- en procedureregels van het Omgevingsvergunningsbesluit en 

het Omgevingsvergunningsdecreet. Dit betekent dat er voor dit gedeelte van de procedure geen nieuwe wetgeving 

moet worden uitgeschreven. 

 

De opdrachtnemer stelt voor om het artikel 13 Omgevingsvergunningsbesluit zo aan te vullen dat het duidelijk is dat 

voor Omgevingsvergunningsaanvragen in uitvoering van een gedoogbeslissing de gewone vergunningsprocedure (met 

openbaar onderzoek) moet worden gevolgd, m.n. invoegen van het artikel 13, 1°, b), 10 Omgevingsvergunningsbesluit: 

‘Omgevingsvergunningsaanvragen in uitvoering van een gedoogtoets, zoals bedoeld in artikel 4.4.31 e.v. VCRO’.  

 

Nog te bespreken: 

 

- Het voorzien van controle op de uitvoering van de navolgende Omgevingsvergunning. In de opmerkingen op 

het verslag van de eerste begeleidingscommissie werd hierover een korte bemerking toegevoegd. Het kan een 

optie zijn om een herstelattest – naar analogie van het herstelattest voor de uitvoering van gerechtelijke of 

bestuurlijke herstelmaatregelen (zie artikel 31 Handhavingsbesluit Ruimtelijke Ordening ) – in te schrijven in 

de wetgeving. Strikt juridisch is dit o.i. niet vereist, nu het vergunde karakter – zoals in ‘gewone situaties’ wordt 

bepaald door de navolgende Omgevingsvergunning. Om na te gaan of het goed in kwestie vergund is, zal er 

m.a.w. moeten worden gekeken naar het vergunde plan bij de navolgende Omgevingsvergunning.  

 

De opdrachtnemer kan evenwel begrijpen dat er bepaalde redenen kunnen zijn om toch te opteren voor een 

herstelattest. In het kader van een verkoop van het goed, zal een herstelattest bijvoorbeeld handig zijn om aan 

een geïnteresseerde koper onmiddellijk duidelijkheid te geven over het vergund karakter van het goed in 

kwestie.  

 

Indien de opdrachtgever om deze of andere redenen een controle en navolgend attest wenst, kan hiervoor vrij 

eenvoudig een bijkomend artikel worden voorzien. In dergelijk geval stelt de opdrachtnemer voor een systeem 

te voorzien naar analogie van het herstelattest uit artikel 31 Handhavingsbesluit Ruimtelijke Ordening. 

 

De keuze voor een nacontrole of herstelattest heeft ook zijn impact op de opeisbaarheid van de 

meerwaardeheffing. 

 

13. Voor wat de beroepsmogelijkheden betreft. 

 

Wat de inhoud van het beroep betreft, moet het volgende onderscheid worden gemaakt: 

 

- Beroep tegen de inhoudelijke beoordeling van de gedoogaanvraag (m.n. de toets aan de goede ruimtelijke 

ordening). 

- Beroep tegen de meerwaardeheffing. 
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- Beroep tegen het standpunt over de verjaring. 

 

Wat de hoedanigheid van de beroepsindieners betreft, moet het volgende onderscheid worden gemaakt. 

 

- Beroepsmogelijkheden voor de aanvrager. 

- Beroepsmogelijkheden voor derden. 

- Beroepsmogelijkheden voor de adviesverlenende instanties. 

 

14. Voor wat de beroepsmogelijkheden tegen de inhoudelijke beoordeling van de gedoogaanvraag (m.n. de 

beoordeling van de goede ruimtelijke ordening) betreft, wordt - naar analogie met de opname van vergund geachte 

constructies in het vergunningenregister – een beroepsmogelijkheid bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen 

voorzien. 

 

De Raad voor Vergunningsbetwistingen is evenwel niet bevoegd om het standpunt van de bevoegde overheid over de 

verjaring te beoordelen. De beoordeling van de verjaring is een burgerrechtelijk aspect, dat behoort tot het subjectief 

contentieux, waarvoor de burgerlijke rechtbank bevoegd is (artikel 144 GW). Meer concreet betekent dit dat een 

verzoekschrift bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen tegen een gedoogbeslissing niet gericht kan zijn op de 

beoordeling van de verjaring. Om het onderscheid tussen het objectief en subjectief contentieux te kunnen bepalen, 

heeft het Hof van Cassatie de leer van “het werkelijk en rechtstreeks voorwerp” uitgewerkt.1 Dit houdt in dat er moet 

worden gekeken naar wat werkelijk het voorwerp van de vordering is.2 Als het verzoekschrift de beoordeling van de 

verjaring viseert, moet de Raad voor Vergunningsbetwistingen zich onbevoegd verklaren.  

 

Voor wat de verjaring betreft, dient de bevoegdheid te worden toegewezen aan de burgerlijke rechtbanken. De 

bevoegde rechtbank is de rechtbank van eerste aanleg (artikel 568 Ger.W.). De territoriale bevoegdheid zal in 

voorliggende situatie worden bepaald door de zetel van de bevoegde overheid (artikel 624, 1° Ger.W.). 

 

Zoals hoger vermeld, is voor het misdrijf ‘gewoonlijk gebruik van grond’ en ‘het instandhouden in ruimtelijk kwetsbaar 

gebied als inbreuk’ het beoordelingscriterium niet de verjaring maar wel het tijdsverloop, te rekenen vanaf de eerste 

handeling of omissie. Die termijn wijkt af van de gangbare verjaringsregels van de straf- en herstelvordering en van de 

bestuurlijke handhaving, maar vormt intrinsiek een nieuwe, specifieke verjaringstermijn die volgens de leer van “het 

werkelijk en rechtstreeks voorwerp” tot de bevoegdheid van de burgerlijke rechtbank behoort. Het is wel aangewezen 

om dit kort te verduidelijken in de wettekst. 

 

Voor wat de meerwaardeheffing betreft: in de gedoogbeslissing zal er een (voorlopige) uitspraak worden gedaan over 

de meerwaardeheffing. Zoals hoger vermeld, bestaat de mogelijkheid dat het bedrag van de meerwaardeheffing wordt 

aangepast naar aanleiding van de navolgende Omgevingsvergunning. Het is verder ook mogelijk dat er – omwille van 

bepaalde redenen (bv. negatieve adviezen) – geen navolgende Omgevingsvergunning wordt toegekend, en dat er 

bijgevolg dus geen meerwaardeheffing zal worden gevestigd. De meerwaardeheffing zelf en het finale bedrag van de 

meerwaardeheffing komen m.a.w. pas vast te staan op het moment van afgifte van de navolgende 

Omgevingsvergunning. Het is o.i. dan ook logisch om een beroep tegen de meerwaardeheffing pas te voorzien na afgifte 

 
1 A. ALEN en K. MUYLLE, Handboek van het Belgisch staatsrecht, Mechelen, Kluwer, 2012, 649, nr. 579 en 699-700, nr. 
621. 
2 Cass. 27 november 1952 (twee arresten), Arr.Verbr. 1953, 169 en 171, concl. L. CORNIL 



 
 

9 

van de Omgevingsvergunning (waarin de meerwaardeheffing als vergunningsvoorwaarde werd opgelegd). We stellen 

voor om – naar analogie met de planbatenheffing – eerst een bezwaarmogelijkheid te voorzien bij de Vlaamse 

Belastingsdienst, met een daaropvolgende beroepsmogelijkheid bij de rechtbank van eerste aanleg (conform de 

regels uit artikel 1385undecies Ger.W.). De territoriale bevoegdheid zal afhangen van de vraag aan wie de 

meerwaardeheffing wordt toegekend (bevoegde overheid, Vlaams Gewest, …. – zie hierover luik 5). 

  

15. Voor wat de hoedanigheid van de beroepsindieners betreft. 

Het is evident dat de aanvrager de volgende procedures kan instellen: 

 

- Beroep tegen de inhoudelijke beoordeling van de gedoogbeslissing bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen. 

- Beroep tegen het standpunt over de verjaring bij de rechtbank van eerste aanleg. 

- Bezwaar bij de Vlaamse Belastingsdienst (met navolgend beroep bij de rechtbank van eerste aanleg) tegen de 

meerwaardeheffing.  

 

Derden ondervinden geen impact van de meerwaardeheffing, zodat zij hiertegen logischerwijs geen bezwaar en beroep 

moeten kunnen instellen. 

 

In de eerste begeleidingscommissie werd gekozen voor een tweeledige procedure. Dit impliceert dat de gevolgen voor 

derden zich pas in dit stadium voordoen. De niet-vergunde situatie wordt namelijk pas vergund door middel van de 

navolgende Omgevingsvergunning, naar analogie van bijvoorbeeld het verlenen van een positief planologisch attest of 

een principieel akkoord van de deputatie voor de ontwikkeling van een woonuitbreidingsgebied. De rechtspraak 

oordeelt dat een positief planologisch attest te beschouwen is als een louter voorbereidende handeling zonder 

onmiddellijke nadelige gevolgen. Dergelijk attest kan volgens de rechtspraak van de Raad van State niet afzonderlijk 

met een beroep tot nietigverklaring worden bestreden (RvS, 3 mei 2012, nr. 219.147, X,; RvS, 3 mei 2012, nr. 219.148, 

X; RvS 3 december 2019, nr. 246.254, nv Novus en Maes). Om die reden is het o.i. niet vereist om tegen de 

gedoogbeslissing beroepsmogelijkheden te voorzien voor derden. 

 

Zoals hoger vermeld, behoort de bevoegdheid m.b.t. de verjaring toe aan de burgerlijke rechtbanken. Derden kunnen 

evenwel ook belang hebben bij het standpunt van de bevoegde overheid over de verjaring. Om die reden is het o.i. 

vereist om derden ook toe te laten om een procedure voor de burgerlijke rechter op te starten om de beoordeling van 

de verjaring door de bevoegde overheid te betwisten. Nu de gevolgen van een gunstige gedoogbeslissing zich pas 

voordoen bij de afgifte van de Omgevingsvergunning, stellen we voor om deze burgerlijke procedure voor derden pas 

mogelijk te maken na afgifte van de Omgevingsvergunning. Derden hebben namelijk geen belang bij het louter 

standpunt van de bevoegde overheid over de verjaring. Derden zullen enkel een belang hebben indien er (naar hun 

inzien) een verkeerd standpunt wordt ingenomen over de verjaring, en er hierdoor een gunstige gedoogbeslissing wordt 

afgeleverd met daaropvolgend een Omgevingsvergunning ter uitvoering van de gedoogbeslissing. 

 

Zoals hoger vermeld, hebben de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur en de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering een adviesbevoegdheid in de procedure ‘gedoogtoets’. De opdrachtnemer wenst 

volledigheidshalve na te vragen of de opdrachtgever de bedoeling heeft om hieraan verdere gevolgen te koppelen, en 

om deze adviesverlenende instanties ook een beroepsmogelijkheid te geven tegen de gedoogbeslissing. 

 

 

II.5 Luik 3: de gevolgen van een negatieve gedoogtoets 
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16. Uit de opdracht blijkt dat het de bedoeling is om na te gaan of er een aankoopplicht, verkoopplicht of 

vergoedingsmechanisme moet worden voorzien, en of er publiciteit moet worden verbonden aan een 

gedoogbeslissing. 

 

17. De opdrachtnemer stelt vast dat een verkoopplicht een (sterk) ontradingseffect zal hebben, en dat dit eigenaars zal 

afschrikken om een gedoogaanvraag in te dienen.  

 

Bovendien kan een verkoopplicht (in het geval van een negatieve gedoogbeslissing) bij een bevoegde overheid met 

minder goede intenties, een reden zijn om (bepaalde) gedoogaanvragen te weigeren.  

 

Gelet op deze nefaste gevolgen, is het o.i. niet aangewezen om een verkoopplicht in te voeren. We hebben hiernaar 

dan ook geen verder onderzoek gedaan. 

 

18. Voor wat het invoeren van een aankoopplicht voor de overheid of het voorzien van een vergoedingsregeling betreft, 

moet de vraag worden gesteld of dit wel wenselijk en haalbaar is. 

 

Uit een korte analyse van de wetgeving blijkt dat de bestaande (of voormalige) aankoopplichten doorgaans gelieerd zijn 

aan een bepaalde handeling van de overheid waarmee wordt ingegrepen op het eigendomsrecht. De aankoopplicht 

dient om de eigenaar – mits het voldoen aan een aantal voorwaarden – te ontlasten van zijn ‘aangetaste’ eigendom. De 

overheid compenseert haar handelen m.a.w. door de mogelijkheid tot aankoop van het goed in kwestie. 

 

Zie D. Lindemans, B. Van Herreweghe, ‘Aankoopplichten van de overheid’, Larcier-Intersentia, Antwerpen, 2017: 
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Hetzelfde geldt voor wat betreft de vergoedingsmechanismes (zie bv. de planschaderegeling, de 

onteigeningsvergoeding voor het restant of de minwaarde, …). Deze vergoedingsmechanismes dienen eveneens om de 

eigenaar te compenseren voor een bepaalde overheidshandeling. 

 

De voorliggende situatie is hiermee niet vergelijkbaar. De reden waarom de eigenaar wordt geconfronteerd met een 

‘aangetaste eigendom’, is niet toe te schrijven aan een bepaalde handeling of beslissing van de overheid maar wel 

aan het bouwmisdrijf of de bouwinbreuk.  

 

Gelet hierop lijkt het ons zeker verdedigbaar om geen vergoedingsmechanisme of een aankoopplicht te voorzien. 

 

19. Indien de opdrachtgever toch de mogelijkheid zou willen voorzien om eigendommen - waarvoor een negatieve 

gedoogtoets werd afgeleverd - aan te kopen, stellen we voor om een (zeer) vrijblijvend aankoopmechanisme te 

voorzien in de wetgeving.  

 

Dit kan bv. als volgt worden voorzien: 

 

“ In het geval de gedoogaanvraag wordt geweigerd, heeft de aanvrager de mogelijkheid om aan de bevoegde overheid 

een verzoek te richten om het desbetreffende onroerend goed aan te kopen” 

 

Indien zou worden voorzien in een vrijblijvend aankoopmechanisme, moet ook worden gedacht aan de waardering van 

het goed in kwestie. Hiervoor kan terug worden verwezen naar de bovenstaande tabel (overzicht aankoopplichten). Uit 

deze tabel blijkt dat er doorgaans wordt verwezen naar de principes inzake onteigening. Hierbij moet onmiddellijk 

worden opgemerkt dat dit in voorliggend geval betekent dat toepassing zal worden gemaakt van het artikel 62 Vlaams 

Onteigeningsdecreet. Volgens dit artikel 62 wordt er voor niet-vergunde delen geen vergoeding uitgekeerd.  

 

Alternatief is om de prijs te bepalen op basis van een schattingsverslag. In dergelijk geval zal evenwel ook rekening 

moeten worden gehouden met de niet-vergunde toestand. De niet-vergunde toestand heeft namelijk een substantiële 

impact op de prijs van het goed. In de praktijk moet worden vastgesteld dat de schatters van onroerend goederen het 

zelf absoluut niet evident vinden om een niet-vergund goed te schatten. We zouden dus afraden om te werken met een 

waardering op basis van de te verwachten koopprijs. 

 

20. Voor wat tenslotte de publiciteit betreft, stellen we voor om de beslissingen omtrent de gedoogtoets (zowel gunstig, 

ongunstig als voorwaardelijk gunstig) te laten opnemen in het vergunningenregister. Dit betekent dat deze beslissingen 

worden vermeld op het uittreksel uit het vergunningenregister, en dat bijgevolg kopers van de goederen in kwestie 

hiervan kennis zullen krijgen. 

 

 

II.4 Luik 4: de omgevingscontext 

 

 

21. Voor wat de Omgevingscontext betreft. Volgens de opdracht moet in het luik 4 worden nagegaan of er bij de 

beoordeling van een gedoogaanvraag ook rekening moet worden gehouden met sectorale wetgeving (m.n. impact op 

milieu, natuur, water, …). 
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22. Zoals vermeld, werd er gekozen voor een tweeledige procedure. Dit betekent dat eerst een gedoogaanvraag zal 

worden ingediend, en dat vervolgens – na het bekomen van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing – er een 

Omgevingsvergunningsaanvraag moet worden ingediend. Deze navolgende Omgevingsvergunningsaanvraag is gericht 

op de uitvoering van de gedoogbeslissing, m.n. de regularisatie van de illegale situatie + desgevallend het vergunnen 

van de aanpassingswerken en/of het geheel of gedeeltelijk gewijzigd gebruik. 

 

Deze werkwijze heeft tot gevolg dat de omgevingseffecten pas naar aanleiding van de Omgevingsvergunningsaanvraag 

zullen worden beoordeeld. De gedoogtoets zelf is beperkt tot de beoordeling van de verjaring en de ruimtelijke 

inpasbaarheid van de illegale situatie. Deze werkwijze heeft als voordeel dat de procedure en het aanvraagdossier voor 

de gedoogtoets beperkt en eenvoudig kunnen worden gehouden. Indien de omgevingseffecten al zouden moeten 

worden beoordeeld in de fase ‘gedoogaanvraag’, impliceert dit dat de aanvrager zijn aanvraagdossier hierop moet 

afstemmen en dus (in bepaalde gevallen) een heel aantal studies aan het dossier zal moeten toevoegen. Deze studies 

en kosten zijn een maat voor niets als de bevoegde overheid oordeelt dat de illegale situatie de toets aan de goede 

ruimtelijke ordening niet doorstaat. Om deze reden werd dan ook beslist om de bevoegde overheid eerst een standpunt 

te laten innemen over de ruimtelijke inpasbaarheid van de illegale situaties (en de verjaring), en pas in een navolgend 

stadium de andere effecten te laten beoordelen. 

 

Op vraag van de opdrachtgever, wordt in de fase van de gedoogtoets een (facultatieve) prima facie beoordeling van de 

omgevingseffecten voorzien. Deze toets zorgt ervoor dat een aanvraag, die weliswaar de gedoogtoets (m.n. toets aan 

de goede ruimtelijke ordening + de verjaring/het vereiste tijdsverloop) doorstaat, maar waarvan het op het eerste zicht 

duidelijk is dat deze in een later stadium zal worden geweigerd, reeds in de fase van de gedoogaanvraag kan worden 

geweigerd. 

 

De opdrachtnemer stelt voor om de onderstaande paragraaf op te nemen als onderdeel van de beoordeling van de 

gedoogaanvraag: 

 

Als op het eerste zicht duidelijk is dat het aangevraagde kennelijk strijdig is met direct werkende normen binnen 

andere beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening, of met doelstellingen of zorgplichten die gehanteerd worden 

binnen andere beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening, dan kan de bevoegde overheid de aanvraag in dit 

stadium op basis hiervan weigeren. 

 

23. Voor wat het standstillbeginsel betreft. De standstillverplichting vervat in artikel  23 van de Grondwet belet dat de 

bevoegde overheid het beschermingsniveau geboden door de van toepassing zijnde wetgeving in aanzienlijke mate 

vermindert zonder dat daarvoor redenen zijn die verband houden met het algemeen belang (zie bijv. GwH 18 november 

2021, nr. 2021/164, B.9.). In voorliggend geval kan o.i. worden geargumenteerd dat er zich hier geen verslechtering van 

het beschermingsniveau voordoet. De illegale situaties zijn verjaard, of kunnen – gelet op het verstrijken van het 

tijdsverloop – niet meer worden gehandhaafd. Dit betekent dat er in de desbetreffende gevallen niet meer kan worden 

opgetreden tegen de illegale situatie. De gedoogtoets is bovendien gericht op een verbetering van de bestaande 

ruimtelijke toestand, en zal mogelijk aanleiding geven tot het slopen van bepaalde bebouwing en het ontharden. De 

toepassing van de gedoogtoets levert in die zin dus een winst voor het algemeen belang op. In de andere gevallen zal 

blijken dat de aanvraag inpasbaar is in de goede ruimtelijke ordening. Dit zal worden gemotiveerd in de memorie van 

toelichting.  
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II.4 Luik 5: de meerwaardeheffing 

 

 

24. In het ontwerp van wettekst werd de meerwaardeheffing al grotendeels uitgewerkt. Uit nazicht van het ontwerp 

van wettekst, stelt de opdrachtnemer vast dat de volgende zaken nog moeten worden aangepast en/of verfijnd: 

 

- De bepaling van het basisbedrag. Het ontwerp van wettekst is geïnspireerd op de meerwaardesom bij 

minnelijke schikkingen over stedenbouwkundige misdrijven en inbreuken, waarbij er een onderscheid wordt 

voorzien naar gelang het bestemmingsgebied waarbinnen het goed is gelegen. We konden begrijpen dat de 

opdrachtgever een substantiële meerwaardeheffing wenst te vestigen. In die zin stellen we voor om het 

basisbedrag voor de ruimtelijk kwetsbare gebieden (m.n. het hoogste basisbedrag) te weerhouden voor alle 

gedoogdossiers. 

 

- De berekening van de meerwaardeheffing. De grondslag voor de berekening van de meerwaardeheffing moet 

duidelijk bepaalbaar zijn. Voor wat niet-vergunde werken betreft, kan worden uitgegaan van de niet-vergunde 

vloeroppervlakte die door de navolgende Omgevingsvergunning wordt geregulariseerd. Voor wat de niet-

vergunde functies betreft, is de berekeningsbasis minder evident. Indien als berekeningsbasis de volledige 

oppervlakte van het goed wordt genomen, kan dit in bepaalde gevallen aanleiding geven tot een 

disproportionele heffing. Om die reden wordt voorgesteld om een afzonderlijk basisbedrag in te voeren voor 

de regularisatie van een functiewijziging. 

 

- Bepaling van de begunstigde van de meerwaardeheffing. De opdrachtnemer dient hier verder standpunt over 

in te nemen. De betrokken overheid, is op het eerste gezicht de gemeentelijke overheid. De vraag kan worden 

gesteld of het aangewezen is om de gelden toe te wijzen aan de gemeentelijke overheid. Het bekomen van de 

meerwaardeheffing kan in dergelijk geval namelijk een beweegreden zijn om gedoogaanvragen in te willigen. 
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Voorontwerp van decreet tot wijziging van de Vlaamse 
Codex Ruimtelijke Ordening, voor wat betreft de invoering 

van een ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets voor de 
oplossing van het historisch passief 

DE VLAAMSE REGERING, 

Op voorstel van de Vlaamse minister van Omgeving, Natuur en 

Landbouw; Na beraadslaging, 

BESLUIT: 

De Vlaamse minister van Omgeving, Natuur en Landbouw is ermee belast, in 

naam van de Vlaamse Regering, bij het Vlaams Parlement het ontwerp van 

decreet in te dienen, waarvan de tekst volgt: 

Hoofstuk 1. Algemene bepaling 

Artikel 1. Dit decreet regelt een gewestaangelegenheid. 

Hoofdstuk 2. Wijzigingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 

Art. 2. Aan artikel 4.1.1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, het laatst 

gewijzigd bij decreet van 18 mei 2018, wordt een punt 19° toegevoegd, dat luidt 

als volgt: 

“19° ruimtelijk bestaanbaar: een feitelijke toestand waarbij voor de 

omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen geldt dat in een 

ruimtelijke omgevingstoets is besloten dat de op een perceel aanwezige 

toestand verenigbaar is, of verenigbaar kan worden gemaakt met de goede 

ruimtelijke ordening, bedoeld in artikel 4.3.1, §2, van deze codex.”. 

=> het invoegen van een definitie of een specifiek statuut is (bij nader inzien) niet 

vereist. Er werd gekozen voor een tweeledige procedure, waarbij er na het 

bekomen van een gunstige gedoogbeslissing sowieso een vergunningsprocedure 

zal moeten worden doorlopen. Voor het volgen van deze navolgende 

vergunningsprocedure wordt een specifieke afwijkingsbepaling (artikel 4.4.9/2 

VCRO) ingevoerd. Voor de toepassing van deze afwijkingsbepaling, moet niet 
worden voldaan aan het criterium ‘hoofdzakelijk vergund’. Dit betekent dat de 

niet-vergunde toestand geen belemmering vormt voor het bekomen van de 

navolgende vergunning. Indien de navolgende vergunningsprocedure volledig 

wordt doorlopen, krijgt het desbetreffende onroerend goed een vergund karakter. 

Dit impliceert dat er geen specifiek statuut vereist is voor de zogenaamde 

gedoogde constructies. De “gedoogde” constructies krijgen door het doorlopen 
van de vergunningsprocedure een vergund statuut.  

Verder in de regelgeving wordt wel voorzien dat – om dit vergund karakter te 

bekomen – de meerwaardevergoeding betaald moet zijn en dat eventuele 

aanpassingswerken en/of het gewijzigd gebruik moeten uitgevoerd zijn. Meer 



concreet wordt in de regelgeving ingeschreven dat de meerwaardevergoeding en 
eventuele aanpassingswerken/gewijzigd gebruik als voorwaarde bij de af te 

leveren vergunning moeten worden opgelegd (principe zoals voorzien in artikel 

5.4.4. Onroerenderfgoeddecreet, waarin is opgenomen dat de 

vergunningverlenende overheid – in de situaties die onder toepassing van het 

Hoofdstuk V van het Onroerenderfgoeddecreet ressorteren - de uitvoering van de 

archeologienota als voorwaarde bij de vergunningsbeslissing moet opnemen). 

 

Art. 2. Aan artikel 4.1.1, 7° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, het 

laatst gewijzigd bij decreet van 18 mei 2018, wordt een punt c) toegevoegd, dat 

luidt als volgt: 

“c) constructies waarvoor het college van burgemeester en schepenen een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing in de zin van artikel 4.4.31 VCRO 

heeft afgeleverd, waarbij een navolgende Omgevingsvergunning ter uitvoering 

van de gedoogbeslissing werd bekomen, en waarbij de opgelegde 

meerwaardeheffing werd betaald en de eventuele aanpassingswerken werden 

uitgevoerd 

Idem: het invoegen van een definitie of een specifiek statuut is (bij nader inzien) 

niet vereist. Er werd gekozen voor een tweeledige procedure, waarbij er na het 

bekomen van een gunstige gedoogbeslissing sowieso een vergunningsprocedure 

zal moeten worden doorlopen. Het onroerend goed zal hierdoor (en door het 

betalen van de meerwaardeheffing en het uitvoeren van de eventuele 
aanpassingswerken die worden opgelegd als vergunningsvoorwaarde) een 

vergund karakter krijgen. 

Art. 3. In titel IV, hoofdstuk IV, afdeling 1, van dezelfde codex, het laatst 

gewijzigd bij decreet van 8 december 2017, wordt een onderafdeling 10 

ingevoegd, die bestaat uit artikel 4.4.9/2, die luidt als volgt: 

“Onderafdeling 10 Ruimtelijke Omgevingstoets Gedoogtoets 
Omgevingsvergunning na gedoogbeslissing 

Art. 4.4.9/2. In alle bestemmingsgebieden geldt dat de vigerende 

stedenbouwkundige voorschriften en de vigerende verkavelingsvoorschriften op 

zichzelf geen weigeringsgrond vormen voor een omgevingsvergunning ter 

uitvoering van een gunstige gedoogbeslissing, zoals vermeld in artikel 4.4.31 van 

deze codex.  

 

Het gaat hier om omgevingsvergunningen waarmee de handelingen, waarvoor een 

gunstige gedoogbeslissing zoals vermeld in artikel 4.4.31 van deze codex werd 

afgeleverd, worden vergund. De handelingen waarvoor de gunstige 

gedoogbeslissing werd afgeleverd kunnen worden vergund, alsook 

aanpassingswerken die werden opgelegd in de gunstige gedoogbeslissing, een 

geheel of gedeeltelijk gewijzigd gebruik dat werd opgelegd in de gunstige 

gedoogbeslissing en/of eventuele beperkte wijzigingen aan de handelingen uit de 

gunstige gedoogbeslissing, die lopende de navolgende vergunningsprocedure 

noodzakelijk worden geacht, kunnen worden vergund.  

 

Het bovenstaande artikel zorgt ervoor dat de handelingen waarvoor een gunstige 

gedoogbeslissing werd afgeleverd, kunnen worden vergund in afwijking van de 

toepasselijke stedenbouwkundige voorschriften of verkavelingsvoorschriften. In 

het artikel 4.4.9/2 wordt bijkomend verduidelijkt dat de mogelijkheid om af te 

wijken van de toepasselijke stedenbouwkundige voorschriften of 

verkavelingsvoorschriften ook geldt voor de volgende zaken: (i) de 

aanpassingswerken die in een voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing werden 

opgelegd, (ii) het geheel of gedeeltelijk gewijzigd gebruik dat in een voorwaardelijk 

gunstige gedoogbeslissing werd opgelegd en (iii) de wijzigingen die lopende de 

desbetreffende navolgende omgevingsvergunningsprocedure noodzakelijk worden 

geacht door de vergunningverlenende overheid (bv. planaanpassingen n.a.v. een 



bezwaar of een advies dat tijdens de navolgende vergunningsprocedure wordt 

uitgebracht). 

Ter verduidelijking: het artikel 4.4.9/2 VCRO valt niet onder de Afdeling 2 

‘Basisrechten voor zonevreemde constructies’. Dit betekent dat de 

toepassingsvoorwaarde ‘hoofdzakelijk vergund’ hier niet geldt. Met andere 

woorden: het feit dat het desbetreffende onroerend goed op het ogenblik van het 

indienen van de aanvraag nog niet het statuut ‘hoofdzakelijk vergund’ heeft, is 

geen belemmering om de aanvraag in te dienen en de vergunning te bekomen. 
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Art. 4. Aan artikel 4.4.10 van dezelfde codex, wordt een paragraaf 3 

toegevoegd, die luidt als volgt: 

“§3. Voor de toepassing van deze afdeling wordt met ‘hoofdzakelijk vergund’, 

zoals bedoeld in paragraaf 1, gelijkgesteld de situaties waarvoor een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets werd afgeleverd én waarbij er 

desgevallend uitvoering werd gegeven aan de opgelegde voorwaarden.  

Art. 5. In artikel 4.4.12 van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij decreet van 8 

december 2017, worden de woorden “tot het bestaande aantal” vervangen door 

de zinsnede “tot het bestaande aantal, of tot het aantal waarvoor het college van 

burgemeester en schepenen een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing in 

de zin van artikel 4.4.31 VCRO heeft afgeleverd, waarbij een navolgende 

Omgevingsvergunning ter uitvoering van de gedoogbeslissing werd bekomen, en 

waarbij de opgelegde meerwaardeheffing werd betaald en de eventuele 

aanpassingswerken werden uitgevoerd  

dat in een ruimtelijke omgevingstoets ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden”. 

Art. 6. In artikel 4.4.13, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij decreet van 

8 december 2017, worden in paragraaf 1, eerste lid, de woorden “tot het 

bestaande aantal” vervangen door de zinsnede “tot het bestaande aantal, of tot 

het aantal waarvoor het college van burgemeester en schepenen een gunstige 

gedoogbeslissing in de zin van artikel 4.4.31 VCRO heeft afgeleverd, waarbij een 

navolgende Omgevingsvergunning ter uitvoering van de gedoogbeslissing werd 

bekomen, en waarbij de opgelegde meerwaardeheffing werd betaald en de 

eventuele aanpassingswerken werden uitgevoerd  

dat in een ruimtelijke omgevingstoets ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden”. 

Art. 7. In artikel 4.4.14, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij decreet 

van 8 december 2017, worden de volgende wijzigingen aangebracht: 

1° in paragraaf 1, eerste lid, 1°, worden de woorden “tot het bestaande aantal” 

vervangen door de zinsnede “tot het bestaande aantal, of tot het aantal waarvoor 

het college van burgemeester en schepenen een gunstige gedoogbeslissing in de 

zin van artikel 4.4.31 VCRO heeft afgeleverd, waarbij een navolgende 

Omgevingsvergunning ter uitvoering van de gedoogbeslissing werd bekomen, en 

waarbij de opgelegde meerwaardeheffing werd betaald en de eventuele 

aanpassingswerken werden uitgevoerd  

dat in een ruimtelijke omgevingstoets ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden”; 

2° aan paragraaf 1, eerste lid, wordt aan punt 2° een punt d) toegevoegd, dat 

luidt als volgt: 

“d) de verplaatsing werd ruimtelijk bestaanbaar bevonden in een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets een ruimtelijke omgevingstoets”. 

 

Art. 8. In artikel 4.4.15, het laatst gewijzigd bij decreet van 8 december 2017, 

van dezelfde codex worden in het eerste lid de woorden “tot het bestaande aantal” 

vervangen door de zinsnede “tot het bestaande aantal, of tot het aantal dat in een 

ruimtelijke omgevingstoets ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden waarvoor het 

college van burgemeester en schepenen een gunstige gedoogbeslissing in de zin 

van artikel 4.4.31 VCRO heeft afgeleverd, waarbij een navolgende 

Omgevingsvergunning ter uitvoering van de gedoogbeslissing werd bekomen, en 

waarbij de opgelegde meerwaardeheffing werd betaald en de eventuele 

aanpassingswerken werden uitgevoerd  



Art. 9. In artikel 4.4.16, tweede lid, van dezelfde codex, gewijzigd bij 

decreten van 25 april 2014 en 18 december 2015, wordt de zinsnede “gelden 

de mogelijkheden, vermeld in het eerste lid, slechts indien voldaan is aan alle 

hiernavolgende voorwaarden” vervangen door de zinsnede “gelden de 

mogelijkheden vermeld in het eerste lid, indien het verbouwen van een 

constructie ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden in een ruimtelijke 

omgevingstoets of indien voldaan is aan alle hiernavolgende voorwaarden”. 

Art. 10. In artikel 4.4.17, §1, tweede lid, van dezelfde codex, gewijzigd bij 

decreten van 25 april 2014 en 18 december 2015, wordt de zinsnede “gelden de 

mogelijkheden, vermeld in het eerste lid, slechts indien voldaan is aan alle 

hiernavolgende voorwaarden” vervangen door de zinsnede “gelden de 

mogelijkheden vermeld in het eerste lid, indien het herbouwen van een 

constructie ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden in een ruimtelijke 

omgevingstoets of indien voldaan is aan alle hiernavolgende voorwaarden”. 

 

Art. 11. Aan artikel 4.4.18, van dezelfde codex, gewijzigd bij decreten van 25 

april 2014 en 18 december 2015, worden de volgende wijzigingen aangebracht: 

1° aan paragraaf 1, eerste lid, 1°, wordt een punt d) toegevoegd dat luidt als 

volgt: 
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“d) de verplaatsing werd ruimtelijk bestaanbaar bevonden in een ruimtelijke 

omgevingstoets;”; 

2° in paragraaf 1, tweede lid, wordt de zinsnede “gelden de mogelijkheden, 

vermeld in het eerste lid, slechts indien voldaan is aan alle hiernavolgende 

voorwaarden” vervangen door de zinsnede “gelden de mogelijkheden, vermeld in 

het eerste lid, indien het herbouwen van een constructie ruimtelijk bestaanbaar 

werd bevonden in een ruimtelijke omgevingstoets of indien voldaan is aan alle 

hiernavolgende voorwaarden”. 

 

 

Art. 12. Aan artikel 4.4.19, van dezelfde codex, gewijzigd bij decreten van 25 

april 2014 en 18 december 2015, wordt in paragraaf 1, tweede lid, de zinsnede 

“gelden de mogelijkheden, vermeld in het eerste lid, slechts indien voldaan is aan 

alle hiernavolgende voorwaarden”, vervangen door de zinsnede “gelden de 

mogelijkheden vermeld in het eerste lid, indien het herbouwen van een 

constructie ruimtelijk bestaanbaar werd bevonden in een ruimtelijke 

omgevingstoets of indien voldaan is alle hierna volgende voorwaarden”. 

Art. 13. Aan artikel 4.4.23, van dezelfde codex, gewijzigd bij decreet van 25 

april 2014 worden de volgende wijzigingen aangebracht: 

1° in het eerste lid, 1°, c), wordt na de woorden “’hoofdzakelijk vergund” 

de zinsnede “of onroerende goederen waarvoor een (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogtoets werd afgeleverd én waarbij er desgevallend 

uitvoering werd gegeven aan de opgelegde voorwaarden”, toegevoegd. 

2° in het eerste lid, 1°, c) wordt na de zinsnede “het gebouw of 

gebouwencomplex is niet gelegen in” vervangen door de zinsnede “behoudens 

in het geval de ligging van het gebouw of het gebouwencomplex ruimtelijk 

bestaanbaar werd bevonden met het bestemmingsgebied in een ruimtelijke 

omgevingstoets, is het gebouw of gebouwencomplex niet gelegen in”. 

 

Ter verduidelijking: de bovenstaande geschrapte artikels betreffen de 

zonevreemde basisrechten. In de vorige versie werden hieraan een aantal 

aanpassingen gemaakt, dit in functie van de vereiste ‘hoofdzakelijk vergund’. 

Gelet op het gekozen systeem (m.n. een tweeledige procedure), zijn deze 

aanpassingen niet meer vereist. Na het bekomen van een (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogtoets zal er een navolgende vergunningsprocedure moeten 

worden gevoerd (waarbij toepassing kan worden gemaakt van de algemene 

afwijkingsbepaling uit het artikel 4.4.9/2 VCRO). Het onroerend goed in kwestie 

zal ten gevolge van deze vergunningsprocedure (en het betalen van de 

meerwaardeheffing) een vergund karakter krijgen. Dit impliceert dat er geen 

aanpassingen meer nodig zijn aan de zonevreemde basisrechten, nu het 

onroerend goed op het moment van het indienen van een zonevreemde 

vergunningsaanvraag al een vergund karakter zal hebben. Voor de goede orde: 

de zonevreemde basisrechten dienen niet om de niet-vergunde werken te 

regulariseren, maar wel om navolgende vergunningsaanvragen mogelijk te 

maken. 

 

Art. 14. In titel IV, hoofdstuk IV, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij 

decreet van 8 december 2017, wordt het opschrift van afdeling 4 vervangen door 

wat volgt: 

“Afdeling 4 Planologische en andere attesten”. 



Art. 15. In titel IV, hoofdstuk IV, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij 

decreet van 8 december 2017, wordt in afdeling 4 een onderafdeling 1 

ingevoegd, die bestaat uit de bestaande artikelen 4.4.24 tot en met 4.4.29, die 

luidt als volgt: 

“Onderafdeling 1 Planologische attesten”. 

Art. 16. In titel IV, hoofdstuk IV, afdeling 4, van dezelfde codex, het laatst 

gewijzigd bij decreet van 8 december 2017, wordt een onderafdeling 2, die 

bestaat uit artikel 4.4.30, ingevoegd die luidt als volgt: 

“Onderafdeling 2 Andere attesten 

Art. 4.4.30. Op elke illegale situatie, al dan niet zonevreemd zijn de 

artikelen 4.4.31 tot 4.4.37 van overeenkomstige toepassing.”. 

Art. 17. In titel IV, hoofdstuk IV, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij 

decreet van 8 december 2017, wordt een afdeling 5 toegevoegd, die bestaat uit 

de artikel 4.4.31 tot en 4.4.37, die luidt als volgt: 

“Afdeling 5 Ruimtelijke omgevingstoets Gedoogaanvraag, 

gedoogtoets, gedoogbeslissing en meerwaardeheffing en 

vertrouwelijkheidscheck”. 
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Art. 4.4.31.§1 Een ruimtelijke omgevingstoets gunstige gedoogbeslissing is een 

attest dat wordt afgeleverd door het college van burgemeester en schepenen, 

door de deputatie in het geval  het voorwerp van de gedoogaanvraag op het 

grondgebied van twee of meer gemeenten ligt, of door de Vlaamse regering in 

het geval het voorwerp van de gedoogaanvraag op het grondgebied van twee of 

meer provincies ligt, dat vermeldt waarin wordt bevestigd dat een onroerend 

goed, waarop een stedenbouwkundig misdrijf en/of een stedenbouwkundige 

inbreuk in de zin van artikel 6.2.1 en artikel 6.2.2 van deze codex rust, 

verenigbaar is of door middel van het uitvoeren van aanpassingswerken en/of 

het geheel of gedeeltelijk wijzigen van het gebruik, verenigbaar kan worden 

gemaakt met de goede ruimtelijke ordening bedoeld in artikel 4.3.1, §2 van 

deze codex.  

 

§2 Een gedoogaanvraag kan binnen elk bestemmingsgebied worden ingediend 

voor de volgende  handelingen en omissies:  

 

- De handelingen en omissies die een misdrijf uitmaken, zoals 

omschreven in het artikel 6.2.1, én waarbij de verjaring van de 

herstelvordering op het ogenblik van het indienen van de 

gedoogaanvraag is ingetreden. 

 

- De handelingen en omissies die een stedenbouwkundige inbreuk 

uitmaken, zoals omschreven onder artikel 6.2.2, én waarbij de 

verjaring van de bestuurlijke maatregelen op het ogenblik van het 

indienen van de gedoogaanvraag is ingetreden. 

 

- De handelingen die een stedenbouwkundig misdrijf uitmaken, 

zoals omschreven onder artikel 6.2.1, eerste lid, 1° juncto artikel 

4.2.1, 5° en waarbij er sinds het ontstaan van het gewoonlijk 

gebruik minstens 20 jaar is verstreken op het ogenblik van het 

indienen van de aanvraag tot het bekomen van een gedoogtoets 

én waarvan kan worden aangetoond dat de grondinname van het 

gewoonlijk gebruik sinds die datum niet is toegenomen. Deze 

termijn geldt eveneens in hoofde van de rechtsopvolgers van zij 

die de eerste handeling of omissie hebben gesteld.  

 

- De handelingen en omissies die een stedenbouwkundige inbreuk 

uitmaken, zoals omschreven onder artikel 6.2.2, 1°, en waarbij er 

sinds de eerste handeling of omissie , al dan niet deel uitmakend 

van feiten die door eenheid van opzet zijn verbonden, minstens 20 

jaar is verstreken op het ogenblik van het indienen van de 

aanvraag tot het bekomen van een gedoogtoets. Deze termijn 

geldt eveneens voor de rechtsopvolgers van degene(n) die de 

eerste handeling of omissie hebben gesteld.  

 

- Stedenbouwkundige misdrijven of inbreuken waarvoor de 

herstelvordering in het verleden werd afgewezen, of waarvoor in 

de gerechtelijke uitspraak over de herstelvordering 

aanpassingswerken, een geheel of gedeeltelijk gewijzigd gebruik 

of een meerwaardeheffing werden opgelegd. 

 
- Stedenbouwkundige misdrijven of inbreuken waarvoor in het 

verleden een minnelijke schikking werd afgesloten. 

 

 

§3 De bevoegde overheid, zoals bedoeld in artikel 4.4.33, §1, derde lid, gaat bij 

de beoordeling van een gedoogaanvraag na of de aangevraagde handelingen 

en/of omissies, zoals omschreven in paragraaf 2, verenigbaar zijn met de goede 

ruimtelijke ordening of mits het uitvoeren van aanpassingswerken en/of het 

geheel of gedeeltelijk wijzigen van het gebruik, verenigbaar kunnen worden 

gemaakt met de goede ruimtelijke ordening. De bevoegde overheid legt deze 



aanpassingswerken, en/of het geheel of gedeeltelijk gewijzigd gebruik 

desgevallend op als voorwaarde in de gunstige gedoogbeslissing. 

 

Als de bevoegde overheid een gunstige gedoogbeslissing neemt, dan wordt in 

deze beslissing een voorlopige uitspraak gedaan over de meerwaardeheffing. De 

bevoegde overheid legt deze meerwaardeheffing op als last in de gunstige 

gedoogbeslissing. In het geval er bij de afgifte van de navolgende 

Omgevingsvergunning aanpassingen worden doorgevoerd die een impact hebben 

op de begroting van de meerwaardeheffing, dan wordt er naar aanleiding van 

deze Omgevingsvergunning een aanpassing in plus of min voorzien. 

 

Als op het eerste zicht duidelijk is dat het aangevraagde kennelijk strijdig is met 

direct werkende normen binnen andere beleidsvelden dan de ruimtelijke 

ordening, of met doelstellingen of zorgplichten die gehanteerd worden binnen 

andere beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening, dan kan de bevoegde overheid 

de aanvraag in dit stadium op basis hiervan weigeren. 

 

Een ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets kan betrekking hebben op elke 

handeling in de zin van artikel 1.1.2, 7°, van deze codex die een illegale situatie 

omvat waarvan het recht om een herstelvordering in stellen meer dan tien jaar 

geleden is ontstaan indien de handeling ligt in ruimtelijk kwetsbaar gebied of 

open ruimtegebied, of waarvan het recht om een herstelvordering in te stellen 

meer dan vijf jaar geleden is ontstaan indien de handeling ligt in de andere 

gebieden. 

De gedoogtoets bepaalt of de bestaande toestand kan worden behouden, of 

welke ontwikkelingsmogelijkheden mogelijk zijn. Zowel aan het behoud als aan 

de ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden kunnen voorwaarden worden 

verbonden. 

De ruimtelijke omgevingstoets vermeldt, rekening gehouden met de uitspraak 

over het behoud en de ontwikkelingsmogelijkheden, of een omgevingsvergunning 

voor stedenbouwkundige handelingen, in voorkomend geval een 

regularisatievergunning op grond van artikel 81 van het decreet betreffende de 

omgevingsvergunning van 25 april 2014, kan worden aangevraagd. 

§4 Na de afgifte van een gunstige gedoogbeslissing dient een 

Omgevingsvergunning te worden bekomen waarmee de situatie, waarvoor de 

gunstige gedoogbeslissing werd afgeleverd en de aanpassingswerken en/of het 

geheel of gedeeltelijk gewijzigd gebruik die desgevallend aan de afgifte van de 

gedoogbeslissing werden verbonden, worden vergund. De meerwaardeheffing, 

zoals bedoeld in artikel 4.33 van deze codex, dient als voorwaarde bij deze 

navolgende omgevingsvergunning te worden opgelegd.  

Een ruimtelijke omgevingstoets heeft nooit tot gevolg dat wordt teruggekomen 

op een in kracht van gewijsde gegane rechterlijke beslissing betreffende een 

bestaande, illegale situatie.  

§5 Het bekomen van de navolgende omgevingsvergunning waarmee de situatie 

waarvoor de gunstige gedoogbeslissing werd afgeleverd, de uitvoering van de 

desgevallend eraan verbonden aanpassingswerken en/of het geheel of 

gedeeltelijk gewijzigd gebruik, en het betalen van de opgelegde 

meerwaardeheffing, geven het desbetreffende onroerend goed een vergund 

karakter en geldt van rechtswege als de intrekking van een bestuurlijke 

maatregel betreffende een niet-herstelde, illegale situatie.  

§6 De afgifte van een gunstige gedoogbeslissing, het bekomen van de 

navolgende omgevingsvergunning - waarmee de situatie waarvoor de gunstige 

gedoogbeslissing werd afgeleverd en de aanpassingswerken en/of het geheel of 

gedeeltelijk gewijzigd gebruik, die desgevallend aan de afgifte van de 

gedoogbeslissing werden verbonden, worden vergund, en het betalen van de 



opgelegde meerwaardeheffing, geldt van rechtswege als de intrekking van een 

bestuurlijke maatregel betreffende een niet-herstelde, illegale situatie. 

 

Art. 4.4.32. §1. Een gedoogaanvraag kan door de houder van een zakelijk 

recht op de betreffende goederen worden ingediend, of door diens 

gemandateerde. 

De gedoogaanvraag dient voor het volledige ruimtelijk samenhangend geheel 

waar de betreffende goederen deel van uitmaken te worden ingediend, dit in 

de mate dat de gedoogaanvrager een zakelijk recht heeft op het 

desbetreffende ruimtelijk samenhangend geheel.  

§2 De gedoogaanvraag ruimtelijke omgevingstoets wordt op straffe van 

onontvankelijkheid met een beveiligde zending bezorgd aan het college van 

burgemeester en schepenen van de gemeente waarin het voorwerp van de 

aanvraag ligt. Als het voorwerp van de gedoogaanvraag op het grondgebied van 

twee of meer gemeenten ligt, dan wordt de aanvraag ingediend bij de deputatie. 

Als het voorwerp van de gedoogaanvraag op het grondgebied van twee of meer 

provincies ligt, dan wordt de aanvraag ingediend bij de Vlaamse Regering.  

§3 Als de overheid waarbij de gedoogaanvraag is ingediend, vatstelt dat ze niet 

bevoegd is voor de aanvraag, stuurt ze die aanvraag onmiddellijk door naar de 

bevoegde overheid. De overheid waarbij de gedoogaanvraag is ingediend, brengt 

de aanvrager er tegelijkertijd van op de hoogte van de aanvraag is doorgestuurd. 

De bevoegde overheid, zoals bedoeld in artikel 4.4.32, §2  

§4 Het procedurereglement, vermeld in artikel 6.3.14, bepaalt de vorm en inhoud 

van de gedoogaanvraag nader en vermeldt welke stukken bij de aanvraag 

gevoegd moeten worden. In voorkomend geval wordt een vertrouwelijkheidscheck 

gevoegd bij de aanvraag als die betrekking heeft op hetzelfde perceel. 

 Vraag: het artikel 6.3.14 VCRO betreft het procedurereglement 

van de Hoge Raad. Is het de bedoeling om het aanvraagdossier 

voor de gedoogtoets hierin op te nemen? 

 

De volgende stukken moet bij een gedoogaanvraag worden gevoegd (nog te 

bepalen waar in de wetgeving deze opsomming moet worden ingevoegd): 

- Verantwoordingsnota 

- Motivering van de verjaring van de stedenbouwkundige 

misdrijven en/of inbreuken, of van het verstrijken van het 

tijdsverloop zoals omschreven in artikel 4.4.31, §2 , derde en 

vierde streep van deze codex 

- Voor de handelingen en omissies omschreven onder artikel 

4.4.31, §2, vijfde, zesde en zevende streep dienen de 

gerechtelijke uitspraken of bestuurlijke maatregelen te worden 

toegevoegd aan de aanvraag. 

- De gekende processen-verbaal 

- De volgende plannen (voorstel: analogie met normenboek voor 

Omgevingsvergunningsaanvragen voor stedenbouwkundige 

handelingen met de medewerking van een architect):  

- Zes foto’s  

- Voorstel van berekening van de meerwaardeheffing 

 

 

 



De opmaak van een gedoogaanvraag gebeurt onder de verantwoordelijkheid van 

een architect. De architect voegt bij de aanvraag een voorstel van berekening 

van de meerwaardeheffing. 
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§5 Het college van burgemeester en schepenen of de gemeentelijke 

omgevingsambtenaar van de gemeente 

 

De bevoegde overheid, vermeld in artikel 4.4.32, §1, of de door haar 

gemachtigde ambtenaar onderzoekt de volledigheid en ontvankelijkheid van 

de gedoogaanvraag. Als een gedooggaanvraag niet voldoet aan de gestelde 

regels, wordt de aanvrager de gelegenheid geboden binnen een daartoe 

gestelde termijn het verzuim te herstellen. Indien van deze gelegenheid niet, 

niet tijdig of op niet afdoende wijze wordt gebruikt gemaakt, wordt de 

gedoogaanvraag onontvankelijk verklaard. 

Als de gedoogaanvraag ontvankelijk is, geeft de bevoegde overheid of de door 

haar gemachtigde ambtenaar een ontvangstbewijs af aan de aanvrager. 

§6 Het college van burgemeester en schepenen van de gemeente, vermeld 

in paragraaf 1, is bevoegd om over de gedoogaanvraag te beslissen op 

gezaghebbend advies van de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering. 

In geval het voorwerp van de gedoogaanvraag op het grondgebied van twee of 

meer gemeenten ligt, stuurt het college van burgemeester en schepenen of de 

gemeentelijke omgevingsambtenaar van de gemeente, vermeld in paragraaf 1, 

na de afgifte van het ontvangstbewijs een exemplaar of een kopie van de 

aanvraag naar het college van burgemeester en schepenen van de andere 

betrokken gemeente of gemeenten. De colleges beslissen dan over de aanvraag 

elk voor wat het grondgebied van zijn gemeente betreft. (zie aanpassing hoger: 

deputatie is bevoegde overheid bij aanvraag over grondgebied 2 gemeentes of 

meer – Vlaamse Regering is bevoegde overheid bij aanvraag over grondgebied 

2 provincies) 

Het college van burgemeester en schepenen van elke betrokkene gemeente 

richt over de aanvraag een openbaar onderzoek in, gedurende dertig dagen. 

Elke betrokken gemeente brengt alle eigenaars van de percelen, die palen aan 

de percelen die het voorwerp uitmaken van de ruimtelijke omgevingstoets voor 

de start van het openbaar onderzoek met een beveiligde zending op de hoogte 

van het openbaar onderzoek. Binnen die periode moeten schriftelijke of digitale 

bezwaren en opmerkingen aan het college van burgemeester en schepenen 

worden gestuurd. 

§2. Het college van burgemeester en schepenen van elke betrokken gemeente 

brengt voorafgaand de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur met een 

beveiligde zending op de hoogte van het openbaar onderzoek, vermeld in 

paragraaf 3, met het oog op het eventueel verlenen van een advies. 

Het advies moet in voorkomend geval binnen dezelfde periode van 30 dagen, 

vermeld in paragraaf 3, aan het college van burgemeester en schepenen 

worden gestuurd. 

§3. Het college van burgemeester en schepenen van elke betrokken gemeente 

bundelt de ingebrachte bezwaren en opmerkingen samen met het advies van de 

gewestelijke stedenbouwkundig inspecteur. Het bezorgt binnen de dertig dagen 

na het afsluiten van het openbaar onderzoek de volgende stukken met een 

beveiligde zending voor advies aan de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering: 
1° het aanvraagdossier; 

2° de gebundelde bezwaren en opmerkingen; 

3° het advies van de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur; 

4° een gemotiveerd advies van het college van burgemeester en schepenen 

waarin het zich uitspreekt over de aanvraag, de bezwaren en opmerkingen en het 

advies van de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur. 



§6 Als het college van burgemeester en schepenen de bevoegde overheid is, 

maakt de gemeentelijke omgevingsambtenaar voor elke beslissing over een 

gedoogaanvraag een verslag op, dat deel uitmaakt van het gedoogdossier. De 

gemeentelijk omgevingsambtenaar beoordeelt in dit verslag de volgende zaken: 

- De verjaring van de stedenbouwkundige misdrijven en/of 

inbreuken, of het verstrijken van het tijdsverloop zoals omschreven 

in artikel 4.4.31, §2 , derde en vierde streepje. De gemeentelijk 

Omgevingsambtenaar wint hiervoor het advies in van de 

gemeentelijk stedenbouwkundig inspecteur. 

 

- De goede ruimtelijke ordening, zoals omschreven in artikel 4.3.1, 

§2  

- De begroting van de meerwaardeheffing. 

In het geval de deputatie of de Vlaamse regering de bevoegde overheid is, wordt 

het hogervermeld verslag opgemaakt door de provinciale, respectievelijk de 

gewestelijke omgevingsambtenaar. 

 

§7 Na de opmaak van het verslag, maakt de bevoegde overheid de volgende 

stukken met een beveiligde zending over aan de gewestelijk stedenbouwkundig 

inspecteur voor advies. 

- het aanvraagdossier,  

- het verslag vermeld onder artikel 4.4.32, §6  

De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur brengt advies uit over de verjaring 

van de stedenbouwkundige misdrijven en/of inbreuken, en het verstrijken van het 

tijdsverloop zoals omschreven in artikel 4.4.31, §2 , derde en vierde streep  

De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur brengt een advies uit binnen een 

termijn van zestig dagen, die ingaat de dag na de dag van betekening van de 

adviesvraag door de bevoegde overheid. 

Dit advies wordt betekend met een beveiligde zending aan de bevoegde 
overheid. 

 

Indien er geen tijdig advies wordt uitgebracht, mag aan de 
adviesvereiste worden voorbijgegaan. 

 

§9 Na het ontvangen van het advies van de gewestelijk stedenbouwkundig 

inspecteur, of in het geval er geen advies werd uitgebracht binnen de voorziene 

adviestermijn, maakt de bevoegde overheid de volgende stukken over aan de Hoge 

Raad voor de Handhavingsuitvoering voor advies: 

 

- het aanvraagdossier,  

- het verslag vermeld onder 4.4.23, § van deze codex  

- desgevallend het advies van de gewestelijk stedenbouwkundig 

inspecteur. 

 

De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt advies uit over de verjaring 

van de stedenbouwkundige misdrijven en/of inbreuken, het verstrijken van het 

tijdsverloop zoals omschreven in artikel 4.4.31, § 2 , derde en vierde streepje, en 

over de goede ruimtelijke ordening. 

De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt een advies uit binnen een 

termijn van zestig dagen, die ingaat de dag na de dag van betekening van de 

adviesvraag door de bevoegde overheid. De werkingsregels, vermeld in artikel 
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6.3.13, § 1, en artikel 6.3.14 tot en met 6.3.17, zijn van 
overeenkomstige toepassing.  

 

Dit advies wordt betekend met een beveiligde zending aan de bevoegde 
overheid. 

 

Indien er geen tijdig advies wordt uitgebracht, mag aan de 
adviesvereiste worden voorbijgegaan. 

Te bespreken: advies van de gemeente inwinnen in het geval de deputatie 
of Vlaamse Regering de bevoegde overheid is? 

 

§10 De bevoegde overheid neemt binnen de zestig dagen na de dag van 
betekening van het advies van de Hoge Raad voor de 
Handhavingsuitvoering, een beslissing over de gedoogaanvraag.  

 

De bevoegde overheid bezorgt tegelijk een afschrift van de gedoogbeslissing aan 

de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering en aan de gewestelijke 

stedenbouwkundige inspecteur. 

 

 Te bespreken. Na te vragen of het bedoeling is of was om aan deze 

kennisgeving bepaalde rechten te verbinden (m.n. 

beroepsmogelijkheid) 

In het geval de deputatie of de Vlaamse Regering de bevoegde overheid is, 

bezorgt de deputatie tegelijk een afschrift van de gedoogbeslissing aan het 

college van burgemeester en schepenen van de betrokken gemeentes. 

§ 11 Binnen een termijn van één jaar, te rekenen vanaf de dag na de dag van 
de betekening van de beveiligde zending, vermeld in paragraaf 10, moet de 

Omgevingsvergunningsaanvraag voor de uitvoering van de gedoogbeslissing 

worden ingediend. 

Te bespreken: mogelijkheid tot schorsen van de termijn 

§12 De aanvrager kan tegen het standpunt over de verjaring of het 

verstreken tijdsverloop een verzoekschrift instellen bij de burgerlijke 

rechtbank, overeenkomstig de regels van het Gerechtelijk Wetboek. Derde 

belanghebbenden kunnen – na de afgifte van de navolgende 
Omgevingsvergunning – het standpunt over de verjaring of het verstreken 

tijdsverloop betwisten bij de burgerlijke rechtbank. 

Beroep/Bezwaar tegen de meerwaardeheffing. Er werd gekozen voor een 

tweeledig systeem. Dit betekent dat er na het bekomen van een gunstige 
gedoogbeslissing een vergunningsaanvraag zal moeten worden ingediend. 

Tijdens deze vergunningsprocedure kunnen er wijzigingen worden aangebracht 

aan de opgelegde aanpassingswerken en/of het gewijzigde gebruik. Deze 

wijzigingen hebben mogelijks een impact op de begroting van de 

meerwaardeheffing. Dit betekent dat de finale meerwaardeheffing pas in de 

vergunningsbeslissing zelf wordt opgenomen. Gelet hierop, moet worden 

overwogen om de bezwaar/beroepsmogelijkheid tegen de meerwaardeheffing 
pas te voorzien op het moment van de definitieve begroting van de 

meerwaardeheffing (dit is het moment van afgifte van de navolgende 

omgevingsvergunning). Daarnaast moet worden besproken of er – voorafgaand 

aan de beroepsmogelijkheid bij de burgerlijke rechtbank – een mogelijkheid tot 

bezwaar bij de Vlaamse Belastingsdienst moet worden voorzien. 

 

§ 12. De aanvrager kan tegen een weigering van de gedoogaanvraag, met 

uitzondering van een de beoordeling van de verjaring of tijdverloop, een beroep 



instellen bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen, overeenkomstig en met 

inachtneming van de regelen, vermeld in hoofdstuk VIII van titel IV en het 

decreet van 4 april 2014 betreffende de organisatie en de rechtspleging van 

sommige Vlaamse bestuursrechtscolleges.  

Voorlopig voorzien we geen beroep voor derden. Zie hiervoor de bijgevoegde 

toelichtende nota. 

Art. 4.4.33. §1. Wanneer op grond van een gunstige gedoogbeslissing, een 

omgevingsvergunning wordt afgeleverd, is een meerwaardeheffing verschuldigd.  

Heffingsplichtig is de houder van de zakelijke rechten op de constructies die 

het voorwerp uitmaken van de omgevingsvergunning, of in voorkomend 

geval de regularisatievergunning, bedoeld in het eerste lid op het ogenblik 

van het uitvoeren van de omgevingsvergunning. Als er meerdere 

zakenrechtelijke houders zijn zij hoofdelijk heffingsplichtig.   

 

SUGGESTIES: 

 

- BETALING NA CONTROLE UITVOERING EN VERKRIJGEN VAN 

CONFORMITEITSATTEST? WANT PAS DAN KAN HET GOED EEN 

VERGUND KARAKTER KRIJGEN. 

- MOET DE INDIENER VAN DE AANVRAAG NIET GEMACHTIGD ZIJN DOOR 

DE ZAKENRECHTELIJKE HOUDER, GELET OP DE HEFFINGSPLICHT? 

 

De heffingsplicht gaat over op elke zakelijke titularis die op grond van het 

zakelijke karakter van de omgevingsvergunning, of in voorkomend geval de 

regularisatievergunning, bedoeld in het eerste lid, na een overdracht ten 

bezwarende of kosteloze titel van die vergunning een bouwrecht op het in 

het eerste lid bedoelde perceel kan doen gelden. 

Indien er meerdere heffingsplichtigen zijn, is diegene die de vergunde 

handelingen uitvoert of laat uitvoeren op het perceel waarop zakelijke rechten 
gelden, als enige gehouden voor de gehele meerwaardeheffing. 

De heffingsplichtige is in alle gevallen de meerwaardeheffing verschuldigd, 

zonder mogelijkheid tot vrijstelling, uitzondering, opschorting of bonificatie. 

§2. De meerwaardeheffing moet worden betaald binnen het jaar na de afgifte 
van de Omgevingsvergunning, waarmee de illegale werken uit een gunstige 

gedoogbeslissing worden vergund, of – in het geval er voorwaarden aan de 

gunstige gedoogbeslissing werden verbonden – het moment waarop de 

Omgevingsvergunning voor de uitvoering van deze voorwaarden volledig is 

uitgevoerd.  

ZIE HOGER: KOPPELEN AAN CONTROLE? 

§3. Het bedrag van de meerwaardeheffing wordt berekend uitgaande van 

de vermoede meerwaarde van een perceel ten gevolge van de ruimtelijke 

ontwikkeling ten gevolge van de in de eerste paragraaf bedoelde 

omgevingsvergunning of regularisatievergunning. 

§4. De meerwaardeheffing wordt vastgesteld op basis van het basisbedrag 

respectievelijk per vierkante meter vloeroppervlakte, per strekkende meter of per 

stuk, vermeld in de volgende tabel: 



 

Te bespreken (zie bijgevoegde nota):  
 

- te hanteren basisbedragen?    
- De  grondslag voor de berekening (m.n. definitie van ‘vloeroppervlakte’)? 
- Wat met de regularisatie van een niet vergunde functie? 
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Voor: Eenheid Basisbedrag in euro per vierkante meter bruto 

vloeroppervlakte / strekkende meter / stuk 

    RKG OR ANDERE 

Alle delen van 

woningen en 

appartementen, 

andere dan 

onbewoonbare 

kelders en zolders 

Per m2  1.100 825 660 

Onbewoonbare  

kelder 

Per m2  275 206,25 165 

Onbewoonbare  

zolder 

Per m2
  412,5 309,375 247,5 

Handelsgebouwen,  

kantoren of winkels 

Per m2  550 412,5 330 

Agrarische 

gebouwen, 

industriële gebouwen 

of andere 

bedrijfsgebouwen 

Per m2
  363 272,25 217,8 

Garages,  

bergplaatsen,  

tuinhuizen of  

soortgelijke  

constructies 

Per m2
  181,5 136,125 108,9 

Het aanleggen of 

wijzigen van 

openlucht 

recreatieve 

terreinen – artikel 

4.2.1, 8° VCRO 

Per m2
  71,5 53,625 42,9 

Het aanleggen of 

wijzigen van 

openlucht 

recreatieve terreinen 

met bijzondere 

infrastructuren of 

grondverhardingen 

Per m2
  88 66 52,8 

Het aanleggen of 

inrichten van 

gronden – artikel 

4.2.1, 5° VCRO 

Per m2
  71,5 53,625 42,9 

Het aanleggen of 

inrichten van 

gronden met 

grondverhardingen 

Per m2
  88 66 52,8 

Een gevelde  

hoogstammige  

boom 

Per stuk 363 272,25 217,8 

Een reliëfwijziging Per m2  16,5 12,375 9,9 

Een afsluiting Per strek- 

kende 

meter 

16,5 12,375 9,9 
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Is de vergunde handeling gelegen in een ruimtelijk kwetsbaar gebied bedoeld 

in artikel 1.1.2, 10°, van deze codex, of een watergevoelig openruimtegebied 

bedoeld in artikel 5.6.8, van deze codex, is het basisbedrag van de kolom met 

het opschrift “RKG” in de tabel vermeld in het eerste lid, van toepassing. 

Is de vergunde handeling gelegen in een openruimtegebied bedoeld in artikel 

6.1.1, 5°, van deze codex, is het basisbedrag van de kolom met het opschrift 

“OR” in de tabel vermeld in het eerste lid, van toepassing. 

In een zone met een bestemming van een andere aard dan de bestemming, 

vermeld in het tweede en derde lid, is het basisbedrag van de kolom met het 

opschrift “andere” in de tabel, vermeld in het eerste lid, van toepassing. 

Is de vergunde handeling in meerdere gelijktijdige bestemmingen, geldt het 

hoogste basisbedrag als in rekening te nemen basisbedrag. 

§5. De vloeroppervlakte vermeld in de vierde paragraaf wordt berekend over 

de verschillende bouwlagen van een constructie. De bruto vloeroppervlakte 

wordt buitenmaats berekend. 

§6. De bedragen, vermeld in de vierde paragraaf, worden vanaf 1 januari van 

het jaar dat volgt op de inwerkingtreding van artikel 4.3.33, van deze codex, 

jaarlijks aangepast aan de evolutie van het cijfer van de gezondheidsindex, zoals 

bepaald in artikel 2, § 1, van het koninklijk besluit van 24 december 1993 ter 

uitvoering van de wet van 6 januari 1989 tot vrijwaring van ’s lands 

concurrentievermogen, volgens de volgende formule: 

Nieuw bedrag: basisbedrag x gezondheidsindex van de maand december die 

voorafgaat aan de maand januari waarin de aanpassing 

plaatsvindt/gezondheidsindex december 2017. 

De bedragen die volgens de formule, vermeld in het eerste lid, berekend zijn, 

worden naar de hogere eenheid afgerond. 

§7. In het geval de ruimtelijke omgevingstoets vermeldt dat geen 

omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen of 

regularisatievergunning kan worden aangevraagd of in het geval de ruimtelijke 

omgevingstoets vermeldt dat een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige 

handelingen kan worden aangevraagd doch geen omgevingsvergunning wordt 

afgeleverd om een andere reden dan het verstrijken van de geldigheidsduur van 

de ruimtelijke omgevingstoets, kan de zakelijke titularis van het perceel waarop 

de aanvraag de ruimtelijke omgevingstoets betrekking heeft, een 

herstelvergoeding krijgen voor het vrijwillig ongedaan maken van de illegale 

situatie op het perceel. 

De herstelvergoeding is een financiële ondersteuning voor de zakelijke titularis 

van een perceel die een erop bestaande illegale situatie, vermeld in artikel 4.4.31 

van deze codex, ongedaan maakt. 

De Vlaamse Regering bepaalt het bedrag van de herstelvergoeding, de nadere 

regels voor de betaling ervan en de modaliteiten waaronder erop aanspraak 

kan worden gemaakt. 

WAT VOLGT IS TE HERBEKIJKEN IN FUNCTIE VAN BELASTINGSPLICHTIGE EN 

MOMENT VAN HEFFINGSPLICHT (CONTROLE/ATTEST VAN UITVOERING) 

 

Art. 4.4.34 §1. Onverminderd de bepalingen van of krachtens deze onderafdeling, 

zijn de bepalingen van titel 3 van de Vlaamse Codex Fiscaliteit van 13 december 

2013 van toepassing op de meerwaardeheffing. 

§2. De belastingschuld ingevolge de meerwaardeheffing wordt eisbaar gemaakt 

door middel van kohieren die worden vastgesteld op basis van door het 
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departement Omgeving aangeleverde gegevens en die ten minste volgende 
elementen omvatten: 

1° de identiteit van de belastingplichtige; 

2° de aanduiding van de belasting; 
3° het bedrag van de belasting, alsook het aanslagjaar waarop de belasting 

betrekking heeft; 

4° het nummer van het kohierartikel; 
5° de datum van uitvoerbaarverklaring. 

Het departement Omgeving verzamelt, ontsluit en beheert voormelde gegevens 
in een geoloket “meerwaardeheffing”. De betrokken overheden en instanties 

leveren, elk voor wat hun verantwoordelijkheid betreft, de gegevens digitaal aan 

overeenkomstig de technische richtlijnen van het departement Omgeving. 

De kohieren worden door de daartoe door de Vlaamse Regering gemachtigde 

ambtenaar uitvoerbaar verklaard, uiterlijk op 31 december van het jaar, volgend 

op het kalenderjaar van het kalenderjaar waarin overeenkomstig wat is vermeld 

in een ruimtelijke omgevingstoets in laatste administratieve aanleg een 

omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen, of in voorkomend 

geval een regularisatievergunning vermeld in artikel 81 van het decreet van 25 

april 2014 betreffende de omgevingsvergunning, bedoeld in artikel 4.4.33, van 

deze codex, is afgeleverd die geldt als grondslag van de meerwaardeheffing. De 

Vlaamse Regering kan nadere regelen bepalen omtrent de inhoud en de 

vormgeving van de kohieren. 

§3. Het aanslagbiljet vermeldt: 

1° de verzendingsdatum; 
2° de datum van uitvoerbaarverklaring van het kohier; 

3° het kohierartikel; 

4° het aanslagjaar, zijnde het kalenderjaar waarin in laatste administratieve 

aanleg een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen, of in 

voorkomend geval een regularisatievergunning vermeld in artikel 81 van het 

decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning, bedoeld in 
artikel 4.4.33, van deze codex, is afgeleverd; 

5° de grondslag van de belasting; 
6° het te betalen bedrag; 

7° de uiterste betaaldatum; 

8° de termijn waarin de belastingschuldige bezwaar kan indienen, de benaming 

en het adres van de entiteit van de Vlaamse administratie die bevoegd is om het 

bezwaar te ontvangen, en de formaliteiten die daarbij moeten worden nageleefd; 

9° de berekeningswijze van de betalingstermijn. 

Art. 4.4.35. §1. De meerwaardeheffing is betaalbaar binnen een termijn van: 

1° zes maanden na het verlenen, in laatste administratieve aanleg, van een 

omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen, of in voorkomend 

geval een regularisatievergunning vermeld in artikel 81 van het decreet van 25 

april 2014 betreffende de omgevingsvergunning, bedoeld in artikel 4.4.33, van 

deze codex. 

2° vijftien kalenderdagen vanaf de datum van het verlijden van de authentieke 

akte betreffende een overdracht ten bezwarende of kosteloze titel, door de 

heffingsplichtige, van enig zakelijk recht met betrekking tot het perceel. 

Indien een omgevingsvergunning, vermeld in het eerste lid, 1°, uitdrukkelijk 

melding maakt van verschillende fasen van een bouwproject, wordt de 

meerwaardeheffing gefaseerd betaald overeenkomstig de daartoe door de 

Vlaamse Regering bepaalde regelen. 

Binnen een termijn van zes maanden na de aanvang van elke fase wordt de voor 

die fase verschuldigde heffing betaald. 
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§ 2. Indien een verrichting, vermeld in § 1, eerste lid, plaatsvond voor de 
verzending van het aanslagbiljet, moet de meerwaardeheffing betaald worden 

binnen een termijn van zes maanden na de verzending van het aanslagbiljet. 

§3. Indien in de periode tussen de afgifte van een omgevingsvergunning voor 

stedenbouwkundige handelingen, of in voorkomend geval een 

regularisatievergunning vermeld in artikel 81 van het decreet van 25 april 2014 

betreffende de omgevingsvergunning, bedoeld in artikel 4.4.33, van deze 

codex, een aanvraag tot een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige 

handelingen, of in voorkomend geval een regularisatievergunning op grond van 

artikel 81 van het decreet van 25 april 2014 betreffende de 

omgevingsvergunning, wordt ingediend overeenkomstig wat is vermeld in een 

latere, ruimtelijke omgevingstoets die leidt tot de legalisatie van de op een 

perceel bestaande, illegale situatie, wordt de meerwaarde ingevolge de 

voornoemde afgifte voor de toepassing van deze afdeling geacht nooit te 

hebben plaatsgevonden. 

Art. 4.4.36. §1. De heffingsplichtige kan bij de Vlaamse Belastingdienst een 

gemotiveerd bezwaar indienen tegen een aanslag. Hij voegt bij het 

bezwaarschrift de nodige bewijskrachtige stukken om zijn bezwaren te 

staven. Het bezwaar wordt op straffe van verval ingediend binnen een termijn 

van drie maanden vanaf de derde werkdag volgend op de betekening van het 

aanslagbiljet. 

In het geval het aanslagbiljet door middel van een procedure waarbij 

informaticatechnieken worden gebruikt, aan de belastingplichtige is bezorgd, 

vangt de termijn aan vanaf de verzendingsdatum, vermeld op het aanslagbiljet. 

§2. De Vlaamse Belastingdienst bezorgt aan de heffingsplichtige een 
ontvangstmelding die de datum van ontvangst van het bezwaar vermeldt. 

§3. De Vlaamse Belastingdienst kan de heffingsplichtige verzoeken alle 
stukken voor te leggen of te verstrekken die nuttig kunnen zijn om over het 

bezwaar te beslissen. 

§4. De beslissing wordt schriftelijk meegedeeld en vermeldt de wijze waarop 

ertegen in rechte kan worden getreden. De beslissing is onherroepelijk als 

geen vordering is ingesteld bij de rechtbank van eerste aanleg binnen de 

termijn, vermeld in artikel 1385undecies van het Gerechtelijk Wetboek. 

§5. Het indienen van een bezwaar, een aanvraag tot ambtshalve ontheffing, 

een vordering in rechte of een verzoek om spreiding van betaling schort de 

verplichting tot betaling van de belastingen en toebehoren niet op. 

§6. De Vlaamse Belastingdienst sluit met het departement Omgeving 

een protocol over de advisering over de ruimtelijke aspecten van 

ingediende bezwaren. 

De Vlaamse Regering kan nadere procedurele regelen bepalen betreffende de 

indiening en behandeling van het bezwaar. 

Nog toe te voegen: paragraaf over toewijzing van de opbrengsten (keuze van 

opdrachtgever) 

Art. 4.4.37. Voorafgaand aan de aanvraag tot een ruimtelijke 

omgevingstoets, kan door de houder van een zakelijk recht op de betreffende 

goederen een vertrouwelijkheidscheck worden aangevraagd bij de Hoge Raad 

voor de Handhavingsuitvoering. 

Een vertrouwelijkheidscheck is een document dat wordt afgeleverd door de 

Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering dat vermeldt of een op een perceel 
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bestaande, illegale situatie, verenigbaar is, of kan worden gemaakt, met een 
goede ruimtelijke ordening bedoeld in artikel 4.3.1, §2, van deze codex. 

Een vertrouwelijkheidscheck kan betrekking hebben op elke handeling in de zin 

van artikel 1.1.2, 7°, van deze codex die een illegale situatie omvat waarvan het 

recht om een herstelvordering in stellen meer dan tien jaar geleden is ontstaan 

indien de handeling ligt in ruimtelijk kwetsbaar gebied of open ruimtegebied, of 

waarvan het recht om een herstelvordering in te stellen meer dan vijf jaar 

geleden is ontstaan indien de handeling ligt in de andere gebieden. 

De vertrouwelijkheidscheck vermeldt of de bestaande toestand kan worden 

behouden, of welke ontwikkelingsmogelijkheden mogelijk zijn. Zowel aan het 

behoud als aan de ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden kunnen 
voorwaarden worden verbonden. 

In de mate dat nieuwe feiten of elementen aan bod komen, bindt de 

vertrouwelijkheidscheck de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering niet bij de 

advisering van een ruimtelijke omgevingstoets bedoeld in artikel 4.4.32, § 6 van 
deze codex. De vertrouwelijkheidscheck bindt geen van de andere overheden of 

personen vermeld in artikel 4.4.32, van deze codex. 

Art. 4.4.38. §1. De aanvraag tot een vertrouwelijkheidscheck wordt op straffe 

van onontvankelijkheid met een beveiligde zending bezorgd aan de Hoge Raad 

voor de Handhavingsuitvoering. 

Het procedurereglement, vermeld in artikel 6.3.14, van deze codex, bepaalt de 
vorm en inhoud van de aanvraag nader en vermeldt welke stukken bij de 

aanvraag gevoegd moeten worden. 

§2. De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt een advies uit binnen 

een termijn van zestig dagen, die ingaat de dag na de dag van betekening van de 
beveiligde zending, vermeld in paragraaf 1. De werkingsregels, vermeld in artikel 

6.3.13, § 1, en artikel 6.3.14 tot en met 6.3.17, van deze codex, zijn van 

overeenkomstige toepassing. 

De vertrouwelijkheidscheck wordt betekend met een beveiligde zending aan de 

aanvrager. 

§3. De vertrouwelijkheidscheck wordt enkel meegedeeld aan de aanvrager. De 

regels over de openbaarheid van bestuur zijn niet van toepassing op de 

vertrouwelijkheidscheck.”. 

WAT VOLGT HEB IK NIET GECHECKT. BEN JE ZEKER DAT JE DE JUISTE 

TERMINOLOGIE HEBT GEBRUIKT? 

AANVRAAG/GEDOOGTOETS/GEDOOBESLISSING 

Art. 18. In artikel 4.8.2 van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij het 

decreet van 8 december 2017, wordt punt 1°, opgeheven door het decreet van 

25 april 2014, opnieuw opgenomen in de volgende lezing: 

“1° de ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets als vermeld in artikel 4.4.31.” 

Art. 19. In artikel 4.8.11 van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij het decreet 
van 8 december 2017, worden de volgende wijzigingen aangebracht: 

1° in de inleidende zin van paragraaf 1, eerste lid, wordt tussen het woord 

“registratiebeslissingen” en het woord “kunnen” de zinsnede “of inzake de 

ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets vermeld in artikel 4.4.31” 

ingevoegd; 

2° aan paragraaf 1, eerste lid, wordt een punt 4° toegevoegd dat luidt als volgt: 

“4° de aanvrager van de ruimtelijke omgevingstoets vermeld in het 

artikel 4.4.31.”; 
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3° in de inleidende zin van paragraaf 2 wordt tussen het woord 
“registratiebeslissingen” en het woord “worden” de zinsnede “, of inzake de 

ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets vermeld in artikel 4.4.31” 

ingevoegd; 

4° aan paragraaf 2 wordt een punt 3° toegevoegd, dat luidt als volgt: 

“3° wat betreft de ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets vermeld in artikel 
4.4.31: de dag na de betekening vermeld in artikel 4.4.32, § 7, eerste lid”. 

Art. 20. In artikel 5.1.2, §1, tweede lid, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd 

bij decreet van 8 december 2017, wordt een punt 16° wordt ingevoegd, dat luidt 

als volgt: 

“16° in voorkomend geval, of voor het perceel een ruimtelijke omgevingstoets 

gedoogtoets werd gemaakt, de inhoud en de datum ervan”. 

Art. 21. Aan artikel 5.2.1, §1, eerste lid, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd 

bij decreet van 18 december 2015, wordt een punt 9° wordt toegevoegd, dat 

luidt als volgt: 

“9° of voor het onroerend goed met toepassing van de artikelen 4.4.31 en 4.4.32 
een ruimtelijke omgevingstoets gedoogtoets werd gemaakt en de inhoud en de 
datum ervan.” 

Art. 22. In titel VI, hoofdstuk III, van dezelfde codex, wordt in afdeling 2, 

ingevoegd bij decreet van 25 april 2014, een onderafdeling 3/2, die bestaat uit 

artikel 6.3.12/5, ingevoegd, die luidt als volgt: 

“Onderafdeling 3/2 Bevoegdheid inzake advisering bij de 

gedoogtoets ruimtelijke omgevingstoets 

Art. 6.3.12/5. De hoge raad is bevoegd om advies uit te brengen over een 

gedoogaanvraag ruimtelijke omgevingstoets bedoeld in de artikelen 4.4.31 en 

4.4.32.”. 

Hoofdstuk 3 Slotbepalingen 

Art. 23. Dit decreet treedt in werking op een door de Vlaamse Regering te 

bepalen datum, nadat het procedurereglement, vermeld in artikel 6.3.14 van 
dezelfde codex, de vorm en de inhoud bepaalt van de gedoogaanvraag tot een 

ruimtelijke omgevingstoets  vermeldt welke stukken bij de aanvraag gevoegd 

moeten worden. 

Brussel, 

De minister-president van de Vlaamse Regering, 

Geert BOURGEOIS 

De Vlaamse minister van Omgeving, Natuur en Landbouw, 
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Gedoogtoets

Oplossing voor het historisch passief

Begeleidingscommissie 16 mei 2023



Overzicht 

• Finaliseren deelluik 1
• Te bespreken deelluiken

- De procedure/beroepsmogelijkheden.
- De meerwaardeheffing
- De gevolgen van een negatieve gedoogtoets.
- De omgevingscontext.

• Verder verloop opdracht
• Andere



Finaliseren deelluik 1

• Keuzes + opmerkingen zijn verwerkt (zie ontwerptekst)
• Kort te bespreken

- Vergund statuut (tweeledige procedure + artikel 4.4.9/2 VCRO)
- Zonevreemde basisrechten/zonevreemd functiewijzigingsbesluit (beperkingen?)
- Gewoonlijk gebruik (voorstel van definitie)

De handelingen die een stedenbouwkundig misdrijf uitmaken, zoals omschreven onder artikel 6.2.1, eerste lid, 1° van deze codex
juncto artikel 4.2.1, 5° van deze codex en waarbij er sinds het ontstaan van het gewoonlijk gebruik minstens 20 jaar is
verstreken op het ogenblik van het indienen van de aanvraag tot het bekomen van een gedoogtoets én waarvan kan worden
aangetoond dat de grondinname van het gewoonlijk gebruik sinds die datum niet is toegenomen. Deze termijn geldt eveneens
voor de rechtsopvolgers van zij die de eerste handeling of omissie hebben gesteld.

- Vertrouwelijkheidscheck? (ruimtelijke inpasbaarheid – alternatief: verjaring)



Procedure/beroepsmogelijkheden 

• Toepassingsgebied (luik 1 )
• Inhoudelijke beoordeling door overheid (luik 1)
• Procedureverloop (luik 1)
• Kort te bespreken

 Aanvraagdossier
 Advies CBS 
 Controle op uitvoering – herstelattest (31 HH-besluit)



Beroepsmogelijkheden 
• Inhoud beroep

 Goede ruimtelijke ordening
 Verjaring/tijdsverloop
 Meerwaardeheffing

• Beroepsindieners

 Aanvrager
 Derden
 Adviesverlenende instanties?



Beroepsmogelijkheden 

aanvraag Gedoogbeslissing Omgevingsvergunningsbeslissing

Aanvrager:

- RvVb (GRO)
- REA 

(verjaring/tijdverloop)

Aanvrager

- Vlabel en REA (MW)
- Deputatie/RvVb (OVD)

Derden

- REA (verjaring/tijdsverloop)
- Deputatie/RvVb (OVD)

Adviesverlenend
e instanties?

Adviesverlenende
instanties?



Gevolgen negatieve gedoogtoets 

• Verkoopplicht?
• Aankoopplicht?
• Voorstel: vrijblijvend aankoopmechanisme
• Publiciteit: vermelding in vergunningenregister



Omgevingscontext 

• Tweeledige procedure: beoordeling in fase 2
• Prima facie toets

Als op het eerste zicht duidelijk is dat het aangevraagde kennelijk strijdig is met direct werkende normen binnen andere 
beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening, of met doelstellingen of zorgplichten die gehanteerd worden binnen andere 
beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening, dan kan de bevoegde overheid de aanvraag in dit stadium op basis hiervan 
weigeren.



Verder verloop 

• Verslag
• Verwerken keuzes/opmerkingen
• Finaliseren tekst
• Opmaak eindrapport en managmentsamenvatting
• PPT en toelichting
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I. SAMENVATTNG BEGELEIDINGSCOMMISSIE 

 

 

1. Tijdens de begeleidingscommissie werden de volgende zaken besproken: 

 

- De finalisering van deelluik 1 . 

- De resterende deelluiken van de opdracht.  

 

De opdrachtnemer heeft naar aanleiding van de begeleidingscommissie een nota ‘invoering gedoogtoets 

als oplossing voor het historisch passief’ opgemaakt waarin een toelichting wordt gegeven omtrent de 

bovenstaande zaken. Bijkomend heeft de opdrachtnemer de teksten ‘voorontwerp decreet tot wijziging 

VCRO, voor wat betreft de invoering van een gedoogtoets voor de oplossing van het historisch passief’ 

aangepast.  

 

Beide documenten werden voorafgaand aan de begeleidingscommissie overgemaakt aan de leden.  

 

2. De beide documenten werden tijdens de begeleidingscommissie voorgesteld d.m.v. een PPT. Deze PPT 

wordt als bijlage bij het verslag gevoegd. De PPT is een weergave van het verloop van de 

begeleidingscommissie.  

 

 

II. SAMENVATTING TWEEDE BEGELEIDINGSCOMMISSIE 

 

 

3. Onderstaand worden de keuzes, de opmerkingen en de aanvullingen per onderdeel kort samengevat.  

 

 

II.1. Toepassingsgebied 

 

 

4. Het criterium voor de toepassing van de gedoogtoets werd in het eerder tekstvoorstel vastgekoppeld aan 

de verjaring van de misdrijven en de inbreuken.  

 

Gelet op de rechtspraak over de verjaring van het misdrijf ‘gewoonlijk gebruik van grond’ (zie nota eerste 

begeleidingscommissie dd. 20 maart 2023), werd er voor deze misdrijven een specifieke bepaling 

voorgesteld, m.n.: 

 

“De handelingen die een stedenbouwkundig misdrijf uitmaken, zoals omschreven onder artikel 6.2.1, 

eerste lid, 1° juncto artikel 4.2.1, 5° en waarbij er sinds het ontstaan van het gewoonlijk gebruik 

minstens 20 jaar is verstreken op het ogenblik van het indienen van de aanvraag tot het bekomen 

van een gedoogtoets én waarvan kan worden aangetoond dat de grondinname van het gewoonlijk 

gebruik sinds die datum niet is toegenomen. Deze termijn geldt eveneens in hoofde van de 

rechtsopvolgers van zij die de eerste handeling of omissie hebben gesteld.”  
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De opdrachtgever is vragende partij om dit criterium - m.n. een vast tijdsverloop, te rekenen vanaf het 

ontstaan van het misdrijf/inbreuk, én onder de voorwaarde dat het grondgebruik niet is toegenomen -  

in te schrijven voor alle misdrijven en inbreuken.  

 

Deze vraag is ingegeven vanuit de wens naar administratieve vereenvoudiging, en om de toepasbaarheid 

van de regelgeving voor de bevoegde overheid te vereenvoudigen. De vrees bestaat meer bepaald dat de 

bevoegde overheid in de praktijk moeite zal hebben om de verjaring te beoordelen. 

 

5. De opdrachtnemer heeft de haalbaarheid hiervan intussen verder uitgezocht, en heeft bekeken of het 

haalbaar is om dit criterium te hanteren voor alle misdrijven. 

 

Het bovenstaand criterium bestaat uit twee voorwaarden:  

 

1. Het verstrijken van een vast tijdsverloop van 20 jaar, te rekenen vanaf het ontstaan van het 

misdrijf/inbreuk. 

 

2. Het grondgebruik mag sinds de startdatum niet zijn toegenomen.  

 

De tweede voorwaarde heeft als doelstelling het uitsluiten van nieuwe strafbare feiten van de toepassing 

van de gedoogtoets. Voor wat het misdrijf niet vergund ‘gewoonlijk gebruik van grond’ betreft, kan deze 

doelstelling  worden gerealiseerd door te bepalen dat het grondgebruik in kwestie niet mag zijn 

toegenomen. 

 

De opdrachtnemer stelt vast dat het niet evident is om deze doelstelling (m.n. het uitsluiten van nieuwe 

strafbare feiten) te realiseren voor bepaalde andere misdrijven/inbreuken. Meer concreet kunnen nieuwe 

bijkomende strafbare feiten niet in alle gevallen worden uitgesloten door de voorwaarde dat de 

grondinname niet mag zijn toegenomen. Voor wat de andere misdrijven dan niet vergund gewoonlijk 

gebruik van grond betreft, kunnen nieuwe strafbare feiten o.a. bestaan uit een niet vergunde 

functiewijziging, sloopwerkzaamheden of de (gedeeltelijke) herbouw of verbouwing van een bepaalde 

constructie. Dergelijke nieuwe feiten worden niet afgedekt door de voorwaarde ‘geen toename van het 

grondgebruik’ nu deze feiten niet gelinkt zijn aan grondinname.  

 

6. In het geval er gebruik wordt gemaakt van het criterium ‘verjaring’ wordt de situatie - waarbij er 

navolgende strafbare feiten worden gepleegd - geregeld door het principe van de samenloop. Dit is een 

strafrechtelijk principe, waarvan de toepassing reeds geregeld en gekend is.  

 

7. Hoewel een uniform toepassingsgebied zeker de voorkeur geniet, is de bovenstaande definitie o.i. niet 

werkbaar voor andere misdrijven/inbreuken dan het niet vergund gewoonlijk gebruik van grond. Voor 

andere misdrijven dan het niet vergund gewoonlijk gebruik van grond kunnen bijkomende feiten niet 

worden uitgesloten door de eenvoudige voorwaarde dat de grondinname niet mag zijn toegenomen. 

 

De uniformiteit ligt o.i. in het (gekend) juridisch criterium ‘verjaring’, en de hierbij horende principes zoals 

de samenloop.  
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Het hanteren van dit criterium kadert bovendien in de doelstelling van de gedoogtoets, m.n. een oplossing 

bieden voor misdrijven/inbreuken die niet meer kunnen worden vervolgd door de overheid.  

 

De reden waarom er hier bepaald bepaalde zaken aan worden toegevoegd, is voornamelijk toe te schrijven 

aan de rechtspraak over de verjaring van het niet vergund gewoonlijk gebruik van grond (zie hiervoor de 

toelichting in de nota die n.a.v. de eerste begeleidingscommissie werd opgemaakt). Het lijkt ons dan ook 

eerder aangewezen om deze (o.i. betwistbare) rechtspraak te remediëren.  

 

8. Het onderzoek van de verjaring zal vermoedelijk voor (bepaalde) gemeentes niet evident zijn. Om hieraan 

enigszins tegemoet te komen, is het aangewezen om op te nemen dat aan de gedoogaanvraag de volgende 

stukken moeten worden toegevoegd: 

 

- Gekende PV’s, aanmaningen en/of bestuurlijke maatregelen. 

- Plan van de vergunde toestand of vergund geachte toestand. 

- Plan van de actuele toestand, met aanduiding van de niet-vergunde handelingen en met 

vermelding van de datum van de niet-vergunde handelingen. 

- Toevoegen van bewijsstukken m.b.t. de data van het uitvoeren van de niet-vergunde handelingen. 

- Nota waarin de verjaring wordt toegelicht aan de hand van de plannen en bewijsstukken. 

 

Het procedureverloop voorziet een advies van de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur en de Hoge 

Raad voor de Handhavingsuitvoering. Deze beide instanties brengen een advies uit over de verjaring. Gelet 

op de expertise inzake handhaving van deze beide instanties, zullen de gemeentelijke overheden hun 

standpunt over de verjaring hierop kunnen steunen.  

 

 

II.2. Procedure gedoogtoets 

 

 

9. Voor wat de procedure betreft, worden volgende uitgangspunten vooropgesteld: 

 

- De bevoegde overheid voor de gedoogbeslissing wordt vastgelegd volgens het gekend systeem 

(artikel 15 OVD), m.n. CBS – deputatie – Vlaamse Regering. Dit zal kort en efficiënt worden 

opgenomen in de wettekst. 

 

- Beslissingstermijn gedoogtoets: ordetermijn.  

 

- Aanvraagdossier gedoogtoets: via uitvoeringsbesluit (maar opdrachtnemer levert een inhoudelijk 

voorstel aan). 

 

- Uitvoeringstermijn voor gedoogbeslissing (1 jaar), vast te koppelen aan ‘indienen’ van de 

navolgende Omgevingsvergunningsaanvraag. In de Memorie van Toelichting wordt verduidelijkt 

dat het niet gaat om een ontvankelijke en volledige Omgevingsvergunningsaanvraag (gelet op 

strenge rechtspraak RvVb over ontvankelijkheden). 
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II.3 Navolgende Omgevingsvergunningsprocedure  

 

 

10. Voor wat Omgevingsvergunningsprocedures betreft die volgen op een gedoogtoets, moeten de 

volgende toevoegingen worden gedaan: 

 

- Navolgende Omgevingsvergunningsprocedure: inschrijven dat er enkel in min aanpassingswerken 

kunnen worden voorzien. 

 

- Artikel 4.4.9/2 VCRO:  afwijkingsmogelijkheid aanpassen naar ‘vigerende regelgeving’ 

 

- Meerwaardeheffing niet opleggen als last. Te vervangen door ‘meerwaardeheffing maakt 

integrerend deel uit van de navolgende Omgevingsvergunningsbeslissing’. 

 

 

II.4 Uitvoering Omgevingsvergunning 

 

 

11. Voor wat de uitvoering van de Omgevingsvergunning betreft, moeten de volgende zaken worden 

ingeschreven: 

 

- De uitvoeringstermijn voor het uitvoeren van de aanpassingswerken en/of gewijzigd gebruik uit de 

navolgende Omgevingsvergunning (2 jaar). 

 

- Het voorzien van PV van uitvoering, op te stellen door CBS of diens aangestelde. In de memorie 

van toelichting verder te verduidelijken dat het CBS ook externen (bv. landmeter) kan aanstellen. 

 

- Opname in het vergunningenregister. De volgende zaken worden ingeschreven in het 

vergunningenregister: (i) geweigerde gedoogaanvragen en (ii) ingewilligde gedoogaanvragen 

waarvoor een PV van uitvoering is opgemaakt. 

 

 

II.5 De meerwaardesom 

 

 

12. De opdrachtnemer stelt vast dat dit punt niet werd besproken op de tweede begeleidingscommissie. 

 

De volgende zaken moeten bijgevolg nog worden uitgeklaard: 

 

- Het basisbedrag: voorstel om toepassing te maken van het basisbedrag voor ruimtelijk kwetsbaar 

gebied (m.n. het hoogste basisbedrag uit het Handhavingsbesluit Ruimtelijke Ordening van 9 

februari 2018). 
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- De berekeningsbasis voor de niet-vergunde functiewijzigingen. Het handhavingsbesluit Ruimtelijke 

Ordening van 9 februari 2018 voorziet hiervoor geen bedragen. We stellen voor om hiervoor een 

afzonderlijk basisbedrag in te voeren. Het bedrag zelf is vast te leggen door de opdrachtgever. 

Eventueel kan hiervoor worden uitgegaan van een bepaald percentage van de bedragen die 

worden voorzien voor de niet-vergunde werken. 

- De begunstigde van de meerwaardeheffing: vast te leggen door de opdrachtgever. 

 

 

II.6 Aandachtspunten voor de Memorie van Toelichting 

 

 

13. De opdrachtgever noteert de volgende aandachtspunten voor wat de memorie van toelichting betreft: 

 

- Doelstelling en filosofie van de regelgeving duidelijk kaderen. 

- Voldoende aandacht voor standstillbeginsel 

 

 

III. VERDERE UITWERKING OPDRACHT 

 

  

14. Zoals kort besproken op de begeleidingscommissie, stellen we voor om het toepassingsgebied (m.n. 

verjaring of vast tijdsverloop) de komende weken te bespreken via een digitaal overleg. 

 

Aansluitend daarop kan kort de meerwaardeheffing worden besproken.  

 

 

 

 

Oostkamp, 2 juni 2023 

  

  

  

  

Pieter-Jan DEFOORT Lies DU GARDEIN 

Pieterjan.defoort@ldr.be Lies.dugardein@ldr.be 
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Voorontwerp van decreet tot wijziging van de Vlaamse 

Codex Ruimtelijke Ordening, voor wat betreft de invoering 

van een gedoogtoets voor de oplossing van het historisch 

passief 

DE VLAAMSE REGERING, 

Op voorstel van de Vlaamse minister van Justitie en Handhaving, Omgeving, 

Energie en Toerisme. 

Na beraadslaging, 

BESLUIT: 

De Vlaamse minister van Justitie en Handhaving, Omgeving, Energie en Toerisme 

is ermee belast, in naam van de Vlaamse Regering, bij het Vlaams Parlement het 

ontwerp van decreet in te dienen, waarvan de tekst volgt: 

Hoofstuk 1. Algemene bepaling 

Artikel 1. Dit decreet regelt een gewestaangelegenheid. 

Hoofdstuk 2. Wijzigingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 

 

Art. 2. In titel IV, hoofdstuk IV, afdeling 1, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd 

bij decreet van 8 december 2017, wordt een onderafdeling 10 ingevoegd, die 

bestaat uit artikel 4.4.9/2, die luidt als volgt: 

 

“Onderafdeling 10 Omgevingsvergunning na gedoogbeslissing 

 

Art. 4.4.9/2. In alle bestemmingsgebieden geldt dat de vigerende regelgeving op 

zichzelf geen weigeringsgrond vormt voor een omgevingsvergunning ter uitvoering 

van een gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing, zoals vermeld in 

artikel 4.4.31 van deze codex.  

 

Deze afwijkingsmogelijkheid geldt enkel voor omgevingsvergunningen waarmee de 

handelingen, waarvoor een gunstige of voorwaardelijk  gunstige gedoogbeslissing 

zoals vermeld in artikel 4.4.31 van deze codex is afgeleverd, worden vergund. De 

handelingen waarvoor de gedoogbeslissing is afgeleverd kunnen worden vergund, 

alsook aanpassingswerken die zijn opgelegd in de gedoogbeslissing en een geheel 

heeft verwijderd: (

heeft verwijderd: )

heeft verwijderd:  

Met opmerkingen [BS1]: Hier in de regelgevingstekst 

volledig vermelden, in MvT is dat niet nodig 

heeft verwijderd: (

heeft verwijderd: )

heeft verwijderd: werd

Met opmerkingen [KM2]: Moet een 

omgevingsvergunning volgend op een gedoogbeslissing enkel 

de handelingen uit de gedoogbeslissing bevatten of kan het 

ruimer zijn? tekst aanpassen + ook MvT 

 

 

Met opmerkingen [Ld3R2]: Er kan niet meer worden 

vergund dan voorzien in de gunstige gedoogbeslissing, zie 

hiervoor de laatste zin van dit artikel 

heeft verwijderd: werd

heeft verwijderd: werden 
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of gedeeltelijk gewijzigd gebruik dat is  opgelegd in de gedoogbeslissing. 

Wijzigingen aan de handelingen uit de gedoogbeslissing, die lopende de 

navolgende vergunningsprocedure noodzakelijk worden geacht, kunnen worden 

vergund op voorwaarde dat er niet meer wordt toegelaten dan hetgeen voorzien in 

de gedoogbeslissing. 

 

Art. 3. In titel IV, hoofdstuk IV, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij decreet 

van 8 december 2017, wordt het opschrift van afdeling 4 vervangen door wat volgt: 

 

“Afdeling 4 Planologische en andere attesten”. 

 

Art. 4. In titel IV, hoofdstuk IV, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij decreet 

van 8 december 2017, wordt in afdeling 4 een onderafdeling 1 ingevoegd, die 

bestaat uit de bestaande artikelen 4.4.24 tot en met 4.4.29, die luidt als volgt: 

 

“Onderafdeling 1 Planologische attesten”. 

 

Art. 5. In titel IV, hoofdstuk IV, afdeling 4, van dezelfde codex, het laatst gewijzigd 

bij decreet van 8 december 2017, wordt een onderafdeling 2, die bestaat uit artikel 

4.4.30 tot en met 4.4.36, ingevoegd die luidt als volgt: 

 

“Onderafdeling 2  Gedoogaanvraag, gedoogtoets, gedoogbeslissing en 

meerwaardeheffing  

 

 

Art. 4.4.30. Op elke illegale situatie, al dan niet zonevreemd, zijn de artikelen 

4.4.31 tot en met 4.4.36 van toepassing.”. 

 

 

“Afdeling 5  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Art. 4.4.31. §1 Een gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing is een 

attest dat wordt afgeleverd door de bevoegde overheid, zoals bedoeld in artikel 

heeft verwijderd: werd

heeft verwijderd: Gedoogbeslissing

heeft verwijderd: 7

heeft verwijderd: overeenkomstige

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd: Art. 6. In titel IV, hoofdstuk IV, 
van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij 

decreet van 8 december 2017, wordt een 

afdeling 5 toegevoegd, die bestaat uit de 
artikelen 4.4.31 tot en 4.4.37, die luidt als 

volgt:¶

heeft verwijderd: Gedoogaanvraag, gedoogtoets, 
gedoogbeslissing en meerwaardeheffing 
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4.4.33, §1, derde lid, waarin wordt gemotiveerd dat een onroerend goed, waarop 

een stedenbouwkundig misdrijf of een stedenbouwkundige inbreuk in de zin van 

artikel 6.2.1 en artikel 6.2.2 rust, verenigbaar is of door middel van het opleggen 

van voorwaarden, waaronder het uitvoeren van aanpassingswerken of het geheel 

of gedeeltelijk wijzigen van het gebruik, of een combinatie hiervan, verenigbaar 

kan worden gemaakt met de goede ruimtelijke ordening bedoeld in artikel 4.3.1, 

§2 van deze codex.  

 

§2 Een gedoogaanvraag kan binnen elk bestemmingsgebied worden ingediend 

voor handelingen en omissies die een misdrijf of inbreuk in de zin van de artikelen 

6.2.1 en 6.2.2 uitmaken, alsook voor de gevolgen ervan en waarbij er sinds de 

laatste strafbare handeling of omissie minstens 20 jaar is verstreken.  

 

Voor de handelingen en omissies zoals bedoeld onder het artikel 6.2.1, eerste lid, 

1° juncto artikel 4.2.1, 5°, wordt de termijn van 20 jaar gerekend vanaf het 

ontstaan van het gewoonlijk gebruik of van de laatste toename van grondinname 

van het gewoonlijk gebruik.  

 

Voor de handelingen en omissies zoals bedoeld onder het artikel 6.2.2, 1°, wordt 

de termijn van 20 jaar gerekend van de eerste handeling of omissie. Deze termijn 

geldt eveneens voor eventuele rechtsopvolgers. 

 

Een gedoogaanvraag kan niet worden ingediend voor een onroerend goed dat het 

voorwerp uitmaakt van een definitieve gerechtelijke beslissing waarin de afbraak 

van het onroerend goed in kwestie werd opgelegd   

 

§3 De bevoegde overheid, zoals bedoeld in artikel 4.4.33, §1, derde lid, gaat bij 

de beoordeling van een gedoogaanvraag na of de aangevraagde handelingen en/of 

omissies, zoals omschreven in paragraaf 2, betrekking hebben op een ‘ruimtelijk 

samenhangend geheel’ en verenigbaar zijn met de goede ruimtelijke ordening, of 

dat ze mits het uitvoeren van opgelegdevoorwaarden, waaronder 

aanpassingswerken of het geheel of gedeeltelijk wijzigen van het gebruik, of een 

combinatie hiervan, verenigbaar kunnen worden gemaakt met de goede 

ruimtelijke ordening.  

Als duidelijk is dat het aangevraagde kennelijk strijdig is met direct werkende 

normen binnen andere beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening, of met 

doelstellingen of zorgplichten die gehanteerd worden binnen andere beleidsvelden 

dan de ruimtelijke ordening, kan de bevoegde overheid de aanvraag op basis 

hiervan weigeren. 

 

§4 Als de bevoegde overheid een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

neemt, wordt in de beslissing een voorlopige uitspraak gedaan over de 

meerwaardeheffing. Als er bij de afgifte van de navolgende omgevingsvergunning 

ter uitvoering van de (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing aanpassingen 

worden doorgevoerd die een impact hebben op de begroting van de 

meerwaardeheffing, dan wordt er in deze omgevingsvergunning een aanpassing 

voorzien. 

heeft verwijderd: bevestigd

heeft verwijderd:  dat kan worden beschouwd als 

een ‘ruimtelijk samenhangend geheel’

heeft verwijderd: en/

Met opmerkingen [BS8]: Omzendbrief 

wetgevingstechniek : In de voegwoordcombinatie en/of is het 

voegwoord en meestal overbodig. Als u 'of x, of y, of allebei' 

bedoelt, gebruikt u het voegwoord of,   

Met opmerkingen [MA9R8]: het lijkt me  hier toch 

duidelijker om en/of te gebruiken hoor, teneinde elke 

mogelijke discussie uit te sluiten       

Met opmerkingen [Ld10R8]: Ok voor 'of'.  

heeft verwijderd: en/

Met opmerkingen [BS11]: Zou ik erbij zetten om latere 

discussies hierover in de kiem te smoren → Vb. bij niet 

vergunde vergunningsplichtige functiewijziging maakt het 

latere gebruik  op zichzelf geen misdrijf uit indien zone-eigen 

Met opmerkingen [Ld12R11]: ok 

Met opmerkingen [VRS13]: Bedoelt men bij een illegale 

woning de eerste spadesteek? Ik zou het logischer vinden om 

de 20 jaar te rekenen vanaf het beëindigen van de werken. 

Maar daar hebben jullie vermoedelijk al over gediscussieerd. 

Met opmerkingen [Ld14R13]: Dit is inderdaad uitvoerig 

besproken. Als je rekent vanaf het beëindigen, heeft het ...

Met opmerkingen [KM15]: Klopt dat? Kan wel indien de ...

Met opmerkingen [Ld16R15]: Zie opmerking bij ...

heeft verwijderd: waarin de afbraak van het ...

heeft verwijderd: In zoverre de definitieve ...

Met opmerkingen [MA17]: Is deze toevoeging niet ...

heeft verwijderd: kan de aanvraag enkel worden ...

heeft verwijderd: .

heeft verwijderd: an 

heeft verwijderd: en/

heeft verwijderd: De bevoegde overheid legt deze ...

heeft verwijderd: , en/

heeft verwijderd: of het geheel of gedeeltelijk ...

heeft verwijderd: op het eerste zicht 

heeft verwijderd: in dit stadium 

Met opmerkingen [BS22]: Verplaatst owv volgende ...

Met opmerkingen [Ld23R22]: ok 

Met opmerkingen [BS24]: Ik zou de bepaling over de ...

Met opmerkingen [Ld25R24]: ok 

heeft verwijderd: O

heeft verwijderd:  naar aanleiding van 

heeft verwijderd: O

Met opmerkingen [MA26]: Het lijkt me van belang om ...

Met opmerkingen [Ld27R26]: Zie paragraaf 4.4.31, §4  
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Art. 4.4.32. §1. Een gedoogaanvraag wordt ingediend door de houder(s) van de 

zakelijk rechten op de betreffende onroerende goederen, of door diens 

gemandateerde(n). 

 

De gedoogaanvraag moet worden ingediend voor het volledige ruimtelijk 

samenhangend geheel waar de betreffende onroerende goederen deel van 

uitmaken, voor zover de gedoogaanvrager een zakelijk recht heeft op het 

desbetreffende ruimtelijk samenhangend geheel, of hiertoe wordt gemandateerd 

door de zakelijke rechthouder(s).  

 

§2 De gedoogaanvraag wordt op straffe van onontvankelijkheid met een beveiligde 

zending bezorgd aan de bevoegde overheid. In afwijking hiervan kan de Vlaamse 

Regering bepalen dat de procedure geheel of gedeeltelijk digitaal verloopt, conform 

de regels die zij bepaalt. 

 

De bevoegde overheid is het college van burgemeester en schepenen van de 

gemeente waarin het voorwerp van de aanvraag ligt. Als het voorwerp van de 

gedoogaanvraag op het grondgebied van twee of meer gemeenten ligt, wordt de 

aanvraag ingediend bij de deputatie. Als het voorwerp van de gedoogaanvraag op 

het grondgebied van twee of meer provincies ligt, wordt de aanvraag ingediend bij 

de Vlaamse Regering.  

 

§3 Als de overheid waarbij de gedoogaanvraag is ingediend, vaststelt dat ze niet 

bevoegd is voor de aanvraag, stuurt ze de aanvraag onmiddellijk door naar de 

bevoegde overheid. De overheid waarbij de gedoogaanvraag is ingediend, brengt 

de aanvrager er tegelijkertijd van op de hoogte dat  de aanvraag is doorgestuurd.  

 

§4 De opmaak van een gedoogaanvraag gebeurt onder de verantwoordelijkheid 

van een architect.  

 

De Vlaamse  Regering bepaalt de nadere regels voor de samenstelling van het 

aanvraagdossier. 

 

 

§5 De bevoegde overheid of haar aangestelde onderzoekt de volledigheid en 

ontvankelijkheid van de gedoogaanvraag. Als een gedoogaanvraag niet voldoet 

aan de gestelde regels, wordt de aanvrager de gelegenheid geboden binnen een 

daartoe gestelde termijn het verzuim te herstellen. Indien van deze gelegenheid 

niet, niet tijdig of op niet afdoende wijze wordt gebruikt gemaakt, wordt de 

gedoogaanvraag onontvankelijk verklaard. 

 

Als de gedoogaanvraag ontvankelijk is, geeft de bevoegde overheid of haar 

aangestelde een ontvangstbewijs af aan de aanvrager. 

 

heeft verwijderd: Als op het eerste zicht duidelijk 
is dat het aangevraagde kennelijk strijdig is met 
direct werkende normen binnen andere 

beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening, of 

met doelstellingen of zorgplichten die 
gehanteerd worden binnen andere beleidsvelden 

dan de ruimtelijke ordening, kan de bevoegde 
overheid de aanvraag in dit stadium op basis 

hiervan weigeren.¶

heeft verwijderd: kan door 

heeft verwijderd: een 

heeft verwijderd:  worden ingediend

Met opmerkingen [MA28]: Deze zin aub aanpassen cfr. 

mijnopmerking gemaakt bij de memorie in het algemene deel 

Met opmerkingen [LdG29R28]: Zie aanpassing+ 

aanpassing paragraaf hoger 

Met opmerkingen [BS30]: Suggestie ifv opmerking bij 

memorie 

Met opmerkingen [LdG31R30]: ok 

Met opmerkingen [MA32]: Is het hier niet eenvoudiger 

om naar de respectievelijke bepaling te verwijzen uit het 

OVD die voorziet in dit principe ? 

Met opmerkingen [VRS33R32]: Die regeling is nog veel 

complexer. Een klasse 1 bedrijf is in OVD bijvoorbeeld voor 

de deputatie. En hier gaat de gedoogtoets blijkbaar naar de 

gemeente. 

Dat betekent dat over een klasse1 bedrijf  met een 

bouwovertreding de gemeente zich uitspreekt over de 

gedoogaanvraag en de deputatie over de daarop volgende 

omgevingsvergunningsaanvraag. Wat als de deputatie het 

oneens is met de gemeente? 

Met opmerkingen [LdG34R32]: Op de 

begeleidingscommissie werd geoordeeld dat het college van 

burgemeester en schepenen het best geplaatst is om te 

oordelen over een gedoogaanvraag nu het schepencollege 

zowel inzake vergunningverlening als inzake handhaving 

ervaring heeft. Het college van burgemeester en schepenen 

heeft als lokale overheid bovendien het beste zicht op de 

situatie ter plaatse en op het tijdsverloop.  

 ...

heeft verwijderd: van

Met opmerkingen [VRS35]: Ook als het gaat over een 

reliëfwijziging? 

Met opmerkingen [LdG36R35]: Behoudens vergissing 

konden we uit de opdracht afleiden dat dit de wens was van ...

heeft verwijderd: ¶

¶ ...

heeft verwijderd: ,

heeft verwijderd: de door 

heeft verwijderd: ambtenaar

Met opmerkingen [LdG38R37]: ok 

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd: g

heeft verwijderd: de door 

heeft verwijderd: ambtenaar 
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§6 De bevoegde overheid of haar aangestelde maakt over de gedoogaanvraag een 

verslag op, dat deel uitmaakt van het gedoogdossier. In dit verslag worden de 

volgende zaken beoordeeld: 

 

- het verstrijken van het tijdsverloop zoals omschreven in artikel 

4.4.31, §2.  

- de goede ruimtelijke ordening, zoals omschreven in artikel 4.3.1, §2  

de kwalificatie van het voorwerp van de aanvraag als ‘ruimtelijk 

samenhangend geheel’ 

- de begroting van de meerwaardeheffing. 

-  

 

§7 Als de deputatie of de Vlaamse Regering de bevoegde overheid is, maakt deze 

de volgende stukken met een beveiligde zending voor advies over aan het college 

van burgemeester en schepenen van de gemeenten waarbinnen het goed in kwestie 

is gelegen: 

 

- het aanvraagdossier,  

- het verslag vermeld onder artikel 4.4.32, §6  

 

Het college van burgemeester en schepenen brengt advies uit over de kwalificatie 

van de aanvraag als ‘ruimtelijk samenhangend geheel’, het verstrijken van het 

tijdsverloop zoals omschreven in artikel 4.4.31, §2 en over de goede ruimtelijke 

ordening, zoals omschreven in artikel 4.3.1, §2. 

 

Het college van burgemeester en schepenen brengt een advies uit binnen een 

termijn van zestig dagen, die ingaat de dag na de dag van betekening van de 

adviesvraag door de bevoegde overheid. 

 

Het advies wordt betekend met een beveiligde zending aan de bevoegde overheid. 

 

Indien er geen tijdig advies wordt uitgebracht, mag aan de adviesvereiste worden 

voorbijgegaan. 

 

§8 Na de opmaak van het verslag zoals bedoeld in artikel 4.4.32, §6 of – in  

voorkomend geval - het ontvangen van het advies zoals bedoeld in artikel 4.4.32, 

§7, maakt de bevoegde overheid de volgende stukken met een beveiligde zending 

over aan de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur voor advies: 

 

- het aanvraagdossier,  

- het verslag vermeld onder artikel 4.4.32, §6  

- desgevallend het advies bedoeld in artikel 4.4.32, §7 

 

De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur brengt advies uit over de kwalificatie 

van de aanvraag als ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ en het verstrijken van het 

tijdsverloop zoals omschreven in artikel 4.4.31, §2. 

 

heeft verwijderd: door de 

heeft verwijderd: ambtenaar 

heeft verwijderd: De aangestelde ambtenaar 

beoordeelt …i
i

heeft verwijderd: i

heeft omlaag verplaatst [1]: <#>de 
kwalificatie van het voorwerp van de 

aanvraag als ‘ruimtelijk samenhangend 

geheel’¶

heeft verwijderd: D

heeft opmaak toegepast: Versmald met  0,05 pt

heeft verplaatst (invoeging) [1]

Met opmaak: Standaard, Inspringing: Links:  2 cm, 

Geen opsommingstekens of nummering,

Lettertype-uitlijning: Automatisch

heeft verwijderd: ¶

heeft opmaak toegepast: Lettertype: (Standaard)

Verdana, 10 pt, Tekstkleur: Zwart, Versmald met  0,05 pt

heeft verwijderd: D

Met opmerkingen [VRS39]: Dus een verplichting, ook als 

het verslag negatief is? 

Met opmerkingen [LdG40R39]: In de praktijk zal het 

advies zeer waarschijnlijk worden uitgebracht door het 

aangesteld personeelslid. De kans is niet onbestaande dat het 

schepencollege een andere mening is toegedaan dan het 

aangestelde personeelslid. Daarnaast is het ook mogelijk dat 

de bevoegde overheid haar standpunt wijzigt op basis van de 

uitgebrachte adviezen 
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De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur brengt een advies uit binnen een 

termijn van zestig dagen, die ingaat de dag na de dag van betekening van de 

adviesvraag door de bevoegde overheid. 

 

Dit advies wordt betekend met een beveiligde zending aan de bevoegde overheid. 

 

Indien er geen tijdig advies wordt uitgebracht, mag aan de adviesvereiste worden 

voorbijgegaan. 

 

§9 Na het ontvangen van het advies van de gewestelijk stedenbouwkundig 

inspecteur, of als er geen advies werd uitgebracht binnen de voorziene 

adviestermijn, maakt de bevoegde overheid de volgende stukken over aan de Hoge 

Raad voor de Handhavingsuitvoering voor advies: 

 

- het aanvraagdossier,  

- het verslag vermeld onder 4.4.23, § van deze codex  

- desgevallend het advies bedoeld in artikel 4.4.32, §7 

- desgevallend het advies van de gewestelijk stedenbouwkundig 

inspecteur. 

 

De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt advies uit over de kwalificatie 

van de aanvraag als ‘ruimtelijk samenhangend geheel’, het verstrijken van het 

tijdsverloop zoals omschreven in artikel 4.4.31, § 2 en over de goede ruimtelijke 

ordening.  

 

De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt een advies uit binnen een 

termijn van zestig dagen, die ingaat de dag na de dag van betekening van de 

adviesvraag door de bevoegde overheid. De werkingsregels, vermeld in artikel  

6.3.13, § 1, en artikel 6.3.14 tot en met 6.3.17, zijn van overeenkomstige 

toepassing.  

 

Dit advies wordt betekend met een beveiligde zending aan de bevoegde overheid. 

 

Als er geen tijdig advies wordt uitgebracht, mag aan de adviesvereiste 

worden voorbijgegaan. 

 

§10 De bevoegde overheid neemt binnen een ordetermijn van zestig dagen na de 

dag van betekening van het advies van de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering, een beslissing over de gedoogaanvraag.  

 

De gedoogbeslissing wordt met een beveiligde zending bezorgd aan de aanvrager. 

 

De bevoegde overheid bezorgt tegelijk een afschrift van de gedoogbeslissing aan 

de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering en aan de gewestelijke 

stedenbouwkundige inspecteur. 

 

Met opmerkingen [VRS41]: 1° Moet de bevoegde 

overheid iets met dit advies doen? 

2° wat als het advies ongunstig is? Mag de bevoegde 

overheid dan stoppen, of moet ze naar de Raad stappen? 

Met opmerkingen [LdG42R41]: 1° bevoegd overheid 

beslist pas in een volgend stadium. Deze paragraaf regelt het 

doorsturen van de adviezen naar de Hoge Raad. 

2° het advies is niet bindend, dus de procedure loopt verder 

heeft verwijderd: de

Met opmerkingen [VRS43]: Zelfs na een ongunstig 

verslag, een ongunstig advies van de inspecteur en een 

ongunstig advies van de Raad kan het schepencollege een 

“cadeautje” geven aan de overtreder? 

En de inspecteur kan niet eens in beroep gaan???? 

Wow. Ik heb de discussies niet meegemaakt, maar dit lijkt 

toch op “alle macht aan de overtreder”. 

Met opmerkingen [LdG44R43]: Een (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissing heeft geen onmiddellijke 

rechtsgevolgen. Het is een louter opportuniteitsoordeel van 

het CBS. Het enige wat de gedoogbeslissing doet is toegang 

geven tot de omgevingsvergunningsprocedure (met 

noodzakelijke toepassing van het nieuwe artikel 4.4.9/2 

VCRO). De vergunningverlenende overheid behoudt in de 

navolgende omgevingsvergunningsprocedure haar volledige 

bevoegdheid. De navolgende vergunningsaanvraag volgt de 

gewone procedure volgens de procedureregels van het OVD 

en OVB, wat betekent dat er adviezen en bezwaren worden 

uitgebracht. Het Departement Omgeving zal hierbij ook over 

een beroepsmogelijkheid beschikken. De kans is o.i. niet 

onbestaande dat vergunningen in uitvoering van een 

gedoogbeslissing op de prioriteitenlijst van het Departement 

Omgeving zullen worden geplaatst. 

 

In het geval er één of meerder negatieve adviezen worden 

uitgebracht, dan zal het schepencollege deze negatieve 

adviezen gemotiveerd moeten weerleggen indien zij alsnog 

een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing wil afleveren. 

Nu er sowieso nog een navolgende vergunningsprocedure 

moet worden gevolgd, zullen zowel het schepencollege als de 

houder van de gedoogbeslissing beseffen dat in dergelijk 

geval (m.n. gunstige gedoogbeslissing na meerdere negatieve 

adviezen) de gedoogbeslissing in realiteit weinig waarde 

heeft. De kans dat een gunstige gedoogbeslissing (afgeleverd 

na verschillende negatieve adviezen) eindigt in een 

omgevingsvergunning, zal in de praktijk zeer beperkt zijn. 
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Als de deputatie of de Vlaamse Regering de bevoegde overheid is, bezorgt de 

deputatie tegelijk een afschrift van de gedoogbeslissing aan het college van 

burgemeester en schepenen van de betrokken gemeenten.  

 

§ 11 Binnen een termijn van één jaar, te rekenen vanaf de dag na de dag van de 

betekening van de beveiligde zending, vermeld in paragraaf 10, moet de eerste 

omgevingsvergunningsaanvraag ter uitvoering van de gunstige of voorwaardelijk 

gunstige gedoogbeslissing worden ingediend. 

 

§ 12 In afwijking van artikel 99 van het decreet van 15 april 2014 betreffende de 

omgevingsvergunning moet de omgevingsvergunning ter uitvoering van de 

gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing binnen een termijn van 2 

jaar, te rekenen vanaf het definitief worden ervan, worden uitgevoerd. 

 

§13 Na de tijdige en integrale uitvoering van de omgevingsvergunning bedoeld in 

artikel 4.4.32, §12 en na de tijdige en integrale betaling van de meerwaardeheffing 

bedoeld in artikel 4.4.33, §1 en artikel 4.4.35, wordt door het college van 

burgemeester en schepenen van de betrokken gemeente(s) of diens aangestelde 

een herstelattest opgemaakt. 

 

Vanaf de opmaak vanherstelattest , vermeld in het vorige lid, -, verkrijgt het 

desbetreffende onroerend goed een vergund karakter.  

 

§ 14 De aanvrager kan tegen een negatieve gedoogbeslissing of tegen een 

voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing een beroep instellen bij de Raad voor 

Vergunningsbetwistingen, overeenkomstig en met inachtneming van de regelen, 

vermeld in hoofdstuk VIII van titel IV en het decreet van 4 april 2014 betreffende 

de organisatie en de rechtspleging van sommige Vlaamse bestuursrechtscolleges.  

 

§15 In het geval van een negatieve gedoogbeslissing heeft de aanvrager de 

mogelijkheid om aan de bevoegde overheid een verzoek te richten om het 

desbetreffende onroerend goed aan te kopen. De bevoegde overheid heeft de 

mogelijkheid, maar niet de verplichting, om het desbetreffende onroerend goed 

aan te kopen.  

 

Art. 4.4.33. §1. Wanneer op grond van een gunstige of voorwaardelijk gunstige 

gedoogbeslissing, een omgevingsvergunning wordt afgeleverd is een 

meerwaardeheffing verschuldigd. De meerwaardeheffing wordt opgenomen maakt 

integraal in de navolgende omgevingvergunning  ter uitvoering  van de 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing. 

 

de houder van de omgevingsvergunning ter uitvoering van de (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissing. De heffingsplicht gaat over op elke zakelijke titularis 

die op grond van het zakelijke karakter van de omgevingsvergunning, na een 

overdracht ten bezwarende of kosteloze titel van de desbetreffende  

omgevingsvergunning, een bouwrecht op het onroerend goed kan doen gelden. 

 

heeft verwijderd:  voor de

Met opmerkingen [MA45]: Zie mijn  opmerking ivm de ...

Met opmerkingen [LdG46R45]: Zie toelichting bij MvT 

heeft verwijderd: D

heeft verwijderd: voor de

heeft verwijderd: moet 

Met opmerkingen [VRS47]: Het kan toch ook zijn dat er ...

Met opmerkingen [LdG48R47]: In het geval er geen ...

Met opmerkingen [MA49]: Quid wat betreft de (termijn ...

Met opmerkingen [LdG50R49]: Zie toelichting bij MvT 

Met opmerkingen [LdG51R49]: In het geval van een niet ...

heeft verwijderd: met inbegrip van en na 

heeft verwijderd: proces-verbaal van uitvoering 

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd: Hhet proces-verbaal van ...

Met opmerkingen [MA54]: Ook hier herstelattest ...

Met opmerkingen [LdG55R54]: ok 

heeft verwijderd: dat de tijdige en integrale ...

Met opmerkingen [MA56]: Het feit dat het moet gaan om ...

Met opmerkingen [LdG57R56]: ok 

heeft verwijderd: geeft 

heeft verwijderd: weigering van de ...

heeft verwijderd: e

Met opmerkingen [MA64]: Ik begrijp de meerwaarde van ...

Met opmerkingen [VRS65R64]: Akkoord. Vragen staat ...

Met opmerkingen [LdG66R64]: Voor ons niet essentieel ...

Met opmerkingen [LdG67]: Te bespreken of dit moet ...

heeft verwijderd: (

heeft verwijderd: )

heeft verwijderd: ,

heeft opmaak toegepast ...

heeft opmaak toegepast ...

heeft opmaak toegepast ...

heeft verwijderd: erend

heeft opmaak toegepast ...

heeft verwijderd: deel uit van 

heeft opmaak toegepast ...

heeft verwijderd: s

heeft verwijderd: vergunningsbeslissing

Met opmerkingen [LdG68]: Te bespreken of deze ...

heeft opmaak toegepast ...

heeft verwijderd: Heffingsplichtig is 

heeft opmaak toegepast ...

heeft opmaak toegepast ...
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In het geval er meerdere vergunninghouders zijn, is de vergunninghouder die de 

vergunde handelingen uitvoert of laat uitvoeren op het perceel waarop zakelijke 

rechten gelden, behoudens enige andersluidende schriftelijke overeenkomst in die 

zin, als enige gehouden voor de gehele meerwaardeheffing. Als het om meerdere 

vergunninghouders gaat, dan zijn zij allen hoofdelijk gehouden tot de betaling van 

de meerwaardeheffing. 

 

 

 

§2. Het bedrag van de meerwaardeheffing wordt forfaitair berekend uitgaande 

van de vermoede meerwaarde van een perceel ten gevolge van de ruimtelijke 

ontwikkeling door de uitvoering van de in de eerste paragraaf bedoelde 

omgevingsvergunning. 

 

§3. De meerwaardeheffing wordt vastgesteld op basis van het basisbedrag 

respectievelijk per vierkante meter vloeroppervlakte, per strekkende meter of per 

stuk, vermeld in de volgende tabel 

 

Met opmaak: Standaard

heeft opmaak toegepast: Lettertype: (Standaard)

Verdana, 10 pt, Tekstkleur: Tekst 1

heeft opmaak toegepast: Lettertype: (Standaard)

Verdana, 10 pt, Tekstkleur: Tekst 1

heeft opmaak toegepast: Lettertype: (Standaard)

Verdana, 10 pt, Tekstkleur: Tekst 1

heeft opmaak toegepast: Lettertype: (Standaard)

Verdana, 10 pt, Tekstkleur: Tekst 1

heeft opmaak toegepast: Lettertype: (Standaard)

Verdana, 10 pt, Niet Cursief, Tekstkleur: Zwart

heeft verwijderd: de houder van de zakelijke 

rechten op de constructies die het voorwerp 

uitmaken van de omgevingsvergunning bedoeld 
in het eerste lid, op het ogenblik van het 

uitvoeren van de omgevingsvergunning. Als er 
meerdere zakenrechtelijke houders zijn zij 

hoofdelijk heffingsplichtig.  

heeft verwijderd: ten gevolge van

Met opmaak:  Geen opsommingstekens of nummering
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Voor: Eenheid Basisbedrag in euro per vierkante meter bruto 

vloeroppervlakte / strekkende meter / stuk 

Alle delen van 

woningen en 

appartementen, 

andere dan 

onbewoonbare 

kelders en zolders 

Per m2  1.100   

Onbewoonbare  

kelder 

Per m2  275   

Onbewoonbare  

zolder 

Per m2
  412,5   

Handelsgebouwen,  

kantoren of winkels 

Per m2  550   

Agrarische 

gebouwen, 

industriële gebouwen 

of andere 

bedrijfsgebouwen 

Per m2
  363   

Garages,  

bergplaatsen,  

tuinhuizen of  

soortgelijke  

constructies 

Per m2
  181,5   

Het aanleggen of 

wijzigen van 

openlucht 

recreatieve 

terreinen – artikel 

4.2.1, 8° VCRO 

Per m2
  71,5   

Het aanleggen of 

wijzigen van 

openlucht 

recreatieve terreinen 

met bijzondere 

infrastructuren of 

grondverhardingen 

Per m2
  88   

Het aanleggen of 

inrichten van 

gronden – artikel 

4.2.1, 5° VCRO 

Per m2
  71,5   

Het aanleggen of 

inrichten van 

gronden met 

grondverhardingen 

Per m2
  88   

Een gevelde  

hoogstammige  

boom 

Per stuk 363   

Een reliëfwijziging Per m2  16,5   

Een afsluiting Per strek- 

kende 

meter 

16,5   
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heeft verwijderd: ¶
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4 De vloeroppervlakte vermeld in de derde paragraaf wordt berekend over de 

verschillende bouwlagen van een constructie. De bruto vloeroppervlakte wordt 

buitenmaats berekend. 

 

§5. De bedragen, vermeld in de derde  paragraaf, worden vanaf 1 januari van 

het jaar dat volgt op de inwerkingtreding van artikel 4.3.33, van deze codex, 

jaarlijks aangepast aan de evolutie van het cijfer van de gezondheidsindex, zoals 

bepaald in artikel 2, § 1, van het koninklijk besluit van 24 december 1993 ter 

uitvoering van de wet van 6 januari 1989 tot vrijwaring van ’s lands 

concurrentievermogen, volgens de volgende formule: 

 

Nieuw bedrag: basisbedrag x gezondheidsindex van de maand december die 

voorafgaat aan de maand januari waarin de aanpassing 

plaatsvindt/gezondheidsindex december 2017. 

 

De bedragen die volgens de formule, vermeld in het eerste lid, berekend zijn, 

worden naar de hogere eenheid afgerond. 

 

Art. 4.4.34. §1. Onverminderd de bepalingen van of krachtens deze onderafdeling, 

zijn de bepalingen van titel 3 van de Vlaamse Codex Fiscaliteit van 13 december 

2013 van toepassing op de meerwaardeheffing. 

 

§2. De belastingschuld ingevolge de meerwaardeheffing wordt eisbaar gemaakt 

door middel van kohieren die worden vastgesteld op basis van door het 

departement Omgeving aangeleverde gegevens en die ten minste volgende 

elementen omvatten: 

 

1° de identiteit van de belastingplichtige; 

2° de aanduiding van de belasting; 

3° het bedrag van de belasting, alsook het aanslagjaar waarop de belasting 

betrekking heeft; 

4° het nummer van het kohierartikel; 

5° de datum van uitvoerbaarverklaring. 

 

Het departement Omgeving verzamelt, ontsluit en beheert voormelde gegevens in 

een geoloket “meerwaardeheffing”. De betrokken overheden en instanties leveren, 

elk voor wat hun verantwoordelijkheid betreft, de gegevens digitaal aan 

overeenkomstig de technische richtlijnen van het departement Omgeving. 

 

De kohieren worden door de daartoe door de Vlaamse Regering gemachtigde 

ambtenaar uitvoerbaar verklaard, uiterlijk op 31 december van het jaar, volgend 

op het kalenderjaar van het kalenderjaar waarin een omgevingsvergunning ter 

uitvoering van de gedoogbeslissing definitief is geworden. De Vlaamse Regering 

kan nadere regelen bepalen omtrent de inhoud en de vormgeving van de kohieren. 

 

 

 

Met opmaak:  Geen opsommingstekens of nummering

heeft verwijderd: vermeld in de vierde paragraaf 

Met opmerkingen [BS71]: Idem  

heeft verwijderd: vierde

Met opmerkingen [BS72]: idem 

Met opmerkingen [BS73]: idem 

Met opmerkingen [BS74]: Staat goed als alles onder 

onderafdeling 2 wordt geplaatst, indien afdeling 5 wordt 

behouden moet hier 'afdeling' staan    

Met opmerkingen [LdG75R74]: Ok, ik heb er 

onderafdeling van gemaakt 

heeft opmaak toegepast: Doorhalen

Met opmerkingen [BS76]: ? 

heeft opmaak toegepast: Doorhalen

Met opmerkingen [LdG77R76]: Dit stond zo opgenomen 

in de doorgestuurde versie, maar ik heb het geschrapt 

heeft opmaak toegepast: Doorhalen
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§3. Het aanslagbiljet vermeldt: 

 

1° de verzendingsdatum; 

2° de datum van uitvoerbaarverklaring van het kohier; 

3° het kohierartikel; 

4° het aanslagjaar, zijnde het kalenderjaar waarin de omgevingsvergunning ter 

uitvoering van de gedoogbeslissing definitief is geworden; 

5° de grondslag van de belasting; 

6° het te betalen bedrag; 

7° de uiterste betaaldatum; 

8° de termijn waarin de belastingschuldige bezwaar kan indienen, de benaming 

en het adres van de entiteit van de Vlaamse administratie die bevoegd is om het 

bezwaar te ontvangen, en de formaliteiten die daarbij moeten worden nageleefd; 

9° de berekeningswijze van de betalingstermijn. 

 

Art. 4.4.35. De meerwaardeheffing is betaalbaar binnen een termijn van zes 

maanden na de verzending van het aanslagbiljet. 

 

Art. 4.4.36. §1. De heffingsplichtige kan bij de Vlaamse Belastingdienst een 

gemotiveerd bezwaar indienen tegen een aanslag. Hij voegt bij het 

bezwaarschrift de nodige bewijskrachtige stukken om zijn bezwaren te staven.  

 

Het bezwaar wordt op straffe van verval ingediend binnen een termijn van drie 

maanden vanaf de derde werkdag volgend op de betekening van het 

aanslagbiljet. 

 

In het geval het aanslagbiljet door middel van een procedure waarbij 

informaticatechnieken worden gebruikt, aan de belastingplichtige is bezorgd, 

vangt de termijn aan vanaf de verzendingsdatum, vermeld op het aanslagbiljet. 

 

§2. De Vlaamse Belastingdienst bezorgt aan de heffingsplichtige een 

ontvangstmelding die de datum van ontvangst van het bezwaar vermeldt. 

 

§3. De Vlaamse Belastingdienst kan de heffingsplichtige verzoeken alle stukken 

voor te leggen of te verstrekken die nuttig kunnen zijn om over het bezwaar te 

beslissen. 

 

§4. De beslissing wordt schriftelijk meegedeeld en vermeldt de wijze waarop 

ertegen in rechte kan worden getreden. De beslissing is onherroepelijk als geen 

vordering is ingesteld bij de rechtbank van eerste aanleg binnen de termijn, 

vermeld in artikel 1385undecies van het Gerechtelijk Wetboek. 

 

§5. Het indienen van een bezwaar, een aanvraag tot ambtshalve ontheffing, een 

vordering in rechte of een verzoek om spreiding van betaling schort de verplichting 

tot betaling van de belastingen en toebehoren niet op. 

 

Met opmerkingen [MA78]: In hoeverre is dit verenigbaar 

met de vervaltermijn en opvolging van de betaling ? 

Met opmerkingen [LdG79R78]: Deze betalingstermijn 

staat  los van de vervaltermijn van de omgevingsvergunning. 

De vervaltermijn van de omgevingsvergunning heeft 

betrekking op de uitvoering van de werken.  

 

Om een herstelattest op te maken, moet de 

meerwaardeheffing tijdig zijn betaald. Hiervoor geldt de 

betalingstermijn uit artikel 4.4.35. Deze termijn zal voor een 

stuk afhankelijk zijn van het moment waarop Vlabel het 

aanslagbiljet verstuurt 

Met opmerkingen [MA80]: Het lijkt me aangewezen om 

met deze beroepsprocedure ook expliciet rekening te houden 

voor wat betreft de voorziene uitvoeringstermijn/verval 

Met opmerkingen [LdG81R80]: Het instellen van een 

bezwaar en een navolgend beroep heeft geen impact op de 

omgevingsvergunning en de uitvoering hiervan. Het bezwaar 

en het beroep zal enkel worden ingesteld om de omvang van 

de meerwaardeheffing te betwisten.  

 

In het artikel 4.4.36, §5 is expliciet bepaald dat het instellen 

van een bezwaar of beroep de verplichting tot betaling niet 

opschort. Dit betekent dat het instellen van een bezwaar of 

beroep de tijdige opmaak van een herstelattest niet in de weg 

staat 



Pagina 13 van 15 

 

§6. De Vlaamse Belastingdienst sluit met het departement Omgeving een protocol 

over de advisering over de ruimtelijke aspecten van ingediende bezwaren. 

 

De Vlaamse Regering kan nadere procedurele regelen bepalen betreffende de 

indiening en behandeling van het bezwaar. 

 

§7.Nog toe te voegen: paragraaf over toewijzing van de opbrengsten (keuze 

van opdrachtgever) 

 

Mogelijke paragraaf:  

 

Opbrengsten die verkregen zijn uit de inning van een meerwaardeheffing die 

naar aanleiding van een gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing 

werd opgelegd, komen toe   aan  de   overheid namens wie   ze   worden geïnd, 

en   zijn voorbestemd voor de financiering van   handhavingsopdrachten of  

acties ter   ondersteuning van   het   door de geschonden regelgeving 

beschermde algemeen belang. De Vlaamse Regering kan nadere regels bepalen 

met betrekking tot de bestemming van de opbrengsten. 

 

In  afwijking  van  het  eerste  lid  kan  de  Vlaamse  Regering  bepalen  dat  de  

opbrengsten worden verdeeld tussen de Vlaamse overheid en de gemeenten 

volgens de criteria die ze  bepaalt en rekening houdend met de   inspanningen 

die deze overheden leveren in het handhavingsproces dat de opbrengsten 

genereert. 

 

Art. 7. In artikel 4.8.2 van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij het decreet 

van 8 december 2017, wordt punt 1°, opgeheven door het decreet van 25 april 

2014, opnieuw opgenomen in de volgende lezing: 

“1° een negatieve gedoogbeslissing of een voorwaardelijk gunstige 

gedoogbeslissing als vermeld in artikel 4.4.31.” 

 

Art. 8. In artikel 4.8.11 van dezelfde codex, het laatst gewijzigd bij het decreet 

van 8 december 2017, worden een derde en vierde paragraaf toegevoegd die 

luiden als volgt: 

“§3 de beroepen bij de Raad inzake de weigering van de gedoogaanvraag of inzake 

een voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing vermeld in artikel 4.4.31 kunnen 

worden ingesteld door de aanvrager. 

  

§4 De beroepen bedoeld in de vorige paragraaf worden ingesteld binnen een 

vervaltermijn van vijfenveertig dagen, die ingaat de dag na de betekening van de 

weigering van de gedoogaanvraag of van de voorwaardelijk gunstige 

gedoogbeslissing”. 

 

 

Met opmerkingen [BS82]: te bespreken op vergadering in 

september 

heeft verwijderd:  (

heeft verwijderd: )

heeft verwijderd:    

heeft verwijderd:    

heeft verwijderd:    

heeft verwijderd:   

heeft verwijderd:   

heeft verwijderd:   

heeft verwijderd:    

heeft verwijderd:   

heeft verwijderd: een negatieve 

heeft verwijderd: beslissing

heeft verwijderd: d

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd: negatieve 
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Art. 9. Aan artikel 5.1.2, §1, tweede lid, van dezelfde codex, worden volgende 

punten toegevoegd: 

 

“16° elke gedoogaanvraag en de beslissing die de bevoegde overheid hierover 

heeft genomen; 

17° het herstelattest dat naar aanleiding van een gunstige of voorwaardelijk 

gunstige gedoogbeslissing werd opgemaakt.” 

 

Art. 10. In titel VI, hoofdstuk III, van dezelfde codex, wordt in afdeling 2, 

ingevoegd bij decreet van 25 april 2014, een onderafdeling 3/2, die bestaat uit 

artikel 6.3.12/5, ingevoegd, die luidt als volgt: 

 

“Onderafdeling 3/2 Bevoegdheid inzake advisering bij de gedoogtoets  

 

Art. 6.3.12/5. De hoge raad en de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur zijn 

bevoegd om advies uit te brengen over een gedoogaanvraag bedoeld in de 

artikelen 4.4.31 en 4.4.32.”. 

 

Hoofdstuk 3. Wijzigingen aan het decreet van 15 april 2014 betreffende de 

omgevingsvergunning   

 

---  Art. 11. Aan artikel 14/1, tweede paragraaf wordt het volgende toegevoegd: 

 

7° de aanvraag voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

 

Art. 12. Aan artikel 17 wordt het volgende toegevoegd: 

 

§5 De vereenvoudigde vergunningsprocedure is niet van toepassing op aanvragen 

voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing 

 

Art. 13. Aan artikel 99 wordt het volgende toegevoegd: 

 

§4 De omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing vervalt van rechtswege als deze niet volledig wordt uitgevoerd 

binnen een termijn van 2 jaar na het volledig definitief worden van deze 

omgevingsvergunning 

 

 

 

 

Hoofdstuk 5. Slotbepalingen 

 

Art. 14. Dit decreet treedt in werking op een door de Vlaamse Regering te bepalen 

datum, nadat de Vlaamse Regering de nadere regels voor de samenstelling van het 

aanvraagdossier heeft bepaald. 

heeft verwijderd: I

heeft verwijderd: n

heeft verwijderd: t ingevoegd:

heeft verwijderd: proces-verbaalv van uitvoering

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd: (

heeft verwijderd: )

heeft verwijderd: is 

Met opmerkingen [MA85]: Wellicht ook een 

gelijkaardige bepaling hier voorzien voor de 

adviesbevoegdheid van de GSI 

Met opmerkingen [LdG86R85]: ok 

Met opmerkingen [BS87]: Zie opmerking bij de MvT 

Met opmerkingen [LdG88R87]: ok 

heeft opmaak toegepast: Nederlands (België)

heeft verwijderd: 4

heeft verwijderd: 1
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Brussel, 

De minister-president van de Vlaamse Regering, 

Jan Jambon 

De Vlaamse minister van Justitie en Handhaving, Omgeving, Energie en  
Toerisme,  

Zuhal Demir heeft verwijderd: Sectie-einde (doorlopend)
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VOORONTWERP VAN DECREET TOT WIJZIGING VAN DE VLAAMSE  

CODEX RUIMTELIJKE ORDENING, VOOR WAT BETREFT DE  
INVOERING VAN EEN GEDOOGTOETS VOOR DE  

OPLOSSING VAN HET HISTORISCH PASSIEF 

MEMORIE VAN TOELICHTING 

A. Algemene toelichting 

 

1. Inleiding 

 

Het bestaan van niet-herstelde oudere bouwmisdrijven is een oud zeer in de ruimtelijke 

ordening. Sinds de inwerkingtreding van de Stedenbouwwet is hun aantal gestaag 

gegroeid, onder meer omdat inbreuken niet werden vastgesteld, inbreuken verjaarden of 

onderzoeksdaden niet tot verdere procedures hebben geleid. Doorheen de loop der jaren 

is de term “historisch passief” in gebruik genomen om deze situaties aan te duiden.  

 

Het historisch passief is zo omvangrijk geworden dat dit het rechtsverkeer verstoort en 

zowel voor de overheid als voor de eigenaars als problematisch wordt ervaren. De overheid 

kan in de desbetreffende gevallen doorgaans geen herstelmaatregel meer opleggen, nu de 

verjaring is ingetreden en/of door het verstrijken van het tijdsverloop het succesvol 

instellen van een herstelvordering niet haalbaar wordt geacht… Eigenaars kunnen in de 

meeste gevallen geen werken meer uitvoeren (wegens het ontbreken van een 

hoofdzakelijk vergunde toestand) en hebben geen rechtszekerheid m.b.t. hun eigendom. 

Eigenaars hebben bijgevolg geen incentive om een onvergunde situatie vrijwillig (deels) te 

herstellen. Voor wat de niet-regulariseerbare illegale situaties betreft, is er vandaag geen 

instrument voorhanden waarbij de overheid de ruimtelijke inpasbaarheid van de illegale 

situatie in kwestie kan beoordelen. Dit betekent dat deze illegale situaties in de praktijk 

ongewijzigd worden behouden en/of verloederen, wat de goede ruimtelijke ordening en 

het algemeen belang niet ten goede komt. 

 

Er is in 2017 een studie gevoerd naar “Een beleid voor niet-herstelde bouwmisdrijven. 

Instrumentele en juridische oplossingen voor het historisch passief.”. Hierbij is er gefocust 

op de niet-herstelde stedenbouwschendingen van méér dan 10 jaar oud waarover geen 

publieke herstelvordering lopende of meer lopende is. Uit de studie kwam onder meer het 

volgende naar boven : 

 

1) Het aandeel van het historisch passief in het totaal aantal gekende 

stedenbouwschendingen binnen de casegemeentes schommelt tussen de 20% en 65%. 

Het gros van de schendingen is eerder bescheiden en doet zich voor in woongebied, maar 

de lokale context heeft een belangrijke invloed op de aard van de schendingen; 

Met opmerkingen [KM1]: Of aanpassingswerken of 

betaling van een meerwaarde als herstelmaatregel werd 

opgelegd 

Met opmerkingen [Ld2R1]: Dit is verder in de tekst 

verwerkt, zie pagina 8 e.v. 

heeft verwijderd: .

Met opmerkingen [KM3]: Situatie van uitgevoerde 

herstelmaatregel aanpassingswerken of betaling meerwaarde 

ook vermelden, ook in de verdere tekst 

 

+ aanpassing ontwerp mbt definitieve gerechtelijke uitspraak  

 

Met opmerkingen [Ld4R3]: Idem 
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2) Voor vele schendingen die worden vastgesteld volstaat een eenvoudig proces-verbaal 

om regularisatie te bekomen. In de gevallen dat een herstelvordering wordt opgemaakt, 

zijn er weinig gevonden waaraan geen gevolg is gegeven; 

3) Opmerkelijke vaststelling is dat er toch een vrij hoog percentage van 25 % van het 

historisch passief regulariseerbaar wordt bevonden volgens de bestaande regelgeving. 

 

Het is aangewezen om een nieuw instrument in te voeren, waarbij de overheid terug vat 

krijgt op deze illegale situaties en de ruimtelijke inpasbaarheid ervan kan beoordelen. De 

overheid kan op die manier ook aan de eigenaar rechtszekerheid en duidelijkheid geven 

over de eigendom in kwestie. Dit alles moet gebeuren binnen een beleid dat het algemeen 

belang dient. Een instrument dat in een toets aan de actuele ruimtelijke ordening voorziet, 

verdient vanuit dat oogpunt de voorkeur. Het moet hierbij mogelijk zijn om 

aanpassingswerken en/of een gewijzigd gebruik op te leggen, waardoor een bestaande 

illegale situatie ruimtelijk inpasbaar kan worden gemaakt.  

 

Het historisch passief omvat illegale situaties waarvoor het succesvol instellen van een 

herstelmaatregel niet langer haalbaar is, zodat deze situaties (noodgedwongen) worden 

gedoogd en ongewijzigd worden behouden. Het invoeren van de gedoogtoets zorgt ervoor 

dat deze situaties terug aan de beoordeling van de overheid worden onderworpen. De 

overheid zal bij het uitvoeren van een gedoogtoets de ruimtelijke inpasbaarheid van deze 

situaties beoordelen, en kan in het kader hiervan aanpassingswerken en/of een gewijzigd 

gebruik opleggen. Zo kan de overheid bijvoorbeeld opleggen dat een gedeelte van de 

aanwezige verhardingen moeten worden verwijderd, een gedeelte van de bebouwing moet 

worden gesloopt, of het gebruik moet worden ingeperkt. Hiermee wordt niet alleen een 

verbetering van de bestaande ruimtelijke ordening bewerkstelligd, maar zullen er ook 

nieuwe (passende) ontwikkelingen worden gestimuleerd. Het toekennen van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing impliceert dat het onroerend goed weer een 

vergund statuut kan krijgen en er bijgevolg nieuwe ontwikkelingen – conform het huidige 

omgevingsbeleid – mogelijk worden gemaakt.   

De gedoogtoets bewerkstelligt hiermee de doelstellingen van het Beleidsplan Ruimte 

Vlaanderen en de bouwshift, m.n. het verminderen van het ruimtebeslag. De overheid 

krijgt meer bepaald de mogelijkheid om onthardingswerken en afbraakwerken als 

voorwaarde op te leggen en dit voor zaken waarvoor dit via gerechtelijke weg niet meer 

succesvol zou kunnen worden gevorderd.  

 

Indien de illegale toestand ruimtelijk absoluut niet wenselijk is, dan dient de gedoogtoets 

te worden geweigerd. Aan deze weigeringsbeslissing worden geen onmiddellijke juridische 

gevolgen gekoppeld (gelet op het ontradingseffect hiervan 1 ), maar een dergelijke 

expliciete weigering is een belangrijk signaal voor de eigenaar in kwestie. Een negatieve 

gedoogbeslissing wordt - net zoals een gunstige gedoogbeslissing - vermeld in het 

vergunningenregister, zodat derden hiervan kennis kunnen krijgen.  

 

 

 
1 Bijvoorbeeld een verkoopplicht in het geval de gedoogaanvraag wordt geweigerd. Het hoeft weinig toelichting 
dat eigenaars niet geneigd zullen zijn om een gedoogaanvraag in te dienen als zij bij een weigeringsbeslissing 
ertoe worden verplicht hun eigendom te verkopen aan de overheid. 

heeft verwijderd: zijn

heeft verwijderd: zal bijgevolg zorgen voor een 

verbetering van de bestaande ruimtelijke 
ordening nu de overheid naar aanleiding van de 
gedoogbeslissing terug vat krijgt op deze 

situaties al dan niet met opleggen van en 
aanpassingswerken en/of een gewijzigd gebruik 
kan opleggen. …

Met opmerkingen [BS5]: Ik mis hier de meer algemene 

beleidsmatige verwijzing naar de bijdrage aan de uitvoering 

beleidsdoelstellingen omgevingsbeleid (Beleidsplan Ruimte 

Vlaanderen), realisatie van een kwaliteitsvolle omgeving, 

nieuwe ontwikkelingen die stroken met het omgevingsbeleid 

opnieuw mogelijk te maken door deblokkeren van de situatie, 

etc. 

heeft opmaak toegepast: Tekstkleur: Tekst 1

Met opmerkingen [BS9]: zou ik verduidelijken, meer 

uitleggen, iemand die er niet in zit, zal dit misschien niet 

verstaan of fout  interpreteren  

Met opmerkingen [BS10R9]: eventueel in voetnoot 

Met opmerkingen [MA11R9]: Er zijn geen concrete 

gevolgen aan verbonden omdat er niet kan worden voorzien 

in een verkoop/aankoopplicht vanwege de eigenaar/overheid. 

De vermelding in de tekst lijkt me iets te zwak uitgedrukt en 

is daarnaast niet correct. Van een ontradingseffect is er geen 

sprake, getuige de huidige toestand. 

heeft verwijderd: ¶
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2. Situering en inhoud 

 

 

a) Algemeen 

 

 

In de huidige regelgeving is er geen oplossing voor het historisch passief. Dergelijke illegale 

situaties worden in voorkomend geval de facto door de overheid gedoogd. Gelet op de 

verjaring en/of het lange tijdverloop, heeft de overheid geen mogelijkheden meer om 

hiertegen op te treden.  

 

Uit de studie uit 2017 “Een beleid voor niet-herstelde bouwmisdrijven. Instrumentele en 

juridische oplossingen voor het historisch passief.” blijkt dat het merendeel van het 

historisch passief niet regulariseerbaar is. Dit betekent dat binnen het huidig regelgevend 

kader voor dit substantieel deel van het historisch passief geen oplossing kan worden 

gevonden. In vele gevallen impliceert dit dat het onroerend goed geen hoofdzakelijk 

vergund karakter heeft en er bijgevolg geen gebruik kan worden gemaakt van het 

vrijstellings- en meldingsbesluit. Voor zonevreemde illegale constructies kan er – gelet op 

het ontbreken van een hoofdzakelijk vergunde toestand – geen toepassing worden 

gemaakt van de zonevreemde basisrechten en het zonevreemd functiewijzigingsbesluit. 

Onderhoudswerken zijn hier evenmin mogelijk. 

 

Deze illegale situaties leiden vaak een sluimerend bestaan in onwettigheid, dat 

decennialang kan aanhouden en in vele gevallen pas problematisch wordt als het 

onroerend goed wordt opgenomen in een opengevallen nalatenschap, of te koop wordt 

gesteld. Op dat moment rijzen o.m. vragen en discussies over de rechtstoestand van het 

goed in kwestie, de waardering hiervan, de verdere ontwikkelingsmogelijkheden, edm.  

 

Het is de bedoeling om deze situaties te deblokkeren. Dit kan worden bereikt door voor 

deze historische illegale situaties de huidige verenigbaarheid met de goede ruimtelijke 

ordening te laten primeren op een mechanische toepassing van mogelijke 

legaliteitsbelemmeringen die de afgifte van een omgevingsvergunning in de weg staan. 

 

Het instrument van de gedoogtoets en een navolgend vergunningstraject (in combinatie 

met een meerwaardeheffing) moeten deze doelstelling realiseren.  

 

De gedoogtoets is gericht op de beoordeling van de actuele ruimtelijke inpasbaarheid van 

de desbetreffende illegale situatie. De overheid maakt hierbij abstractie van de 

toepasselijke stedenbouwkundige voorschriften, en beoordeelt enkel of de illegale toestand 

verenigbaar is met de goede ruimtelijke ordening. De gedoogtoets zorgt ervoor dat het 

historisch passief terug aan de beoordeling van de overheid wordt onderworpen. De 

overheid krijgt door het invoeren van de gedoogtoets terug vat op deze oudere illegale 

situaties.  

 

Zoals gezegd, gaat het om situaties waarvoor redelijkerwijs kan worden aangenomen dat 

er geen herstel meer kan worden gevorderd. De desbetreffende illegale situaties blijven 

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd: Gelet op het ontbreken van een 
hoofdzakelijk vergund karakter in vele gevallen,

heeft verwijderd:  kunnen aan de desbetreffende 
illegale situaties geen onderhoudswerken,

Met opmerkingen [Ld17R15]: Zie aanpassing in de tekst 

heeft verwijderd:  vrijgestelde werken en 

meldingsplichtige werken worden uitgevoerd. 

heeft opmaak toegepast: Tekstkleur: Zwart

Met opmerkingen [BS18]: gewoon een suggestie 

Met opmerkingen [MA19]: De facto staat dit wel haaks 

op de vaststaande rechtspraak die stelt dat de geldende 

stedenbouwkundige voorschriften (voor zover niet ouder dan 

15 jaar) precies worden geacht de goede ruimtelijke ordening 

weer te geven... Misschien de kwestieuze zin iets anders 

formuleren of verder verduidelijken in die zin ? 

Met opmerkingen [Ld20R19]: Dit zal vooral bij de 

beoordeling van de gedoogaanvraag een rol spelen. Indien er 

een recent en gedetailleerd RUP of een verkaveling 

voorhanden is, en er hiermee een (manifeste) strijdigheid 

wordt vastgesteld dan zal er vermoedelijk niet snel een 

gunstige gedoogbeslissing worden toegekend. 



Pagina 4 van 24 

 

hierdoor ongewijzigd behouden, met mogelijks een nefaste impact op de omgeving en de 

goede ruimtelijke ordening. De overheid kan door het invoeren van de gedoogtoets deze 

situaties beoordelen, en kan in de gedoogbeslissing opleggen dat er aanpassingswerken 

moeten worden uitgevoerd en/of het gebruik van het goed (gedeeltelijk) moet worden 

gewijzigd. De aanpassingswerken en het gewijzigd gebruik zijn gericht op het inpasbaar 

maken van de illegale situatie. Zo kan de overheid bv. oordelen dat een illegale woning 

aanvaardbaar is, op voorwaarde dat een gedeelte van de aanbouw aan deze woning wordt 

gesloopt en het terrein voor een bepaald gedeelte wordt onthard. In de gedoogbeslissing 

wordt onmiddellijk ook uitspraak gedaan over de meerwaardeheffing die – in het geval de 

navolgende omgevingsvergunning wordt toegekend – moet worden betaald.  

 

Na het bekomen van een gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing, dient er 

een vergunningstraject te worden doorlopen. De eigenaar in kwestie dient uitvoering te 

geven aan de gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing en dient meer bepaald 

een omgevingsvergunning aan te vragen voor de illegale situatie en de eventuele 

aanpassingswerken en/of het gewijzigd gebruik die in de gedoogtoets werden opgenomen. 

Hierna benoemd als ‘omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissing’. Er dienen met andere woorden twee afzonderlijke procedures 

te worden doorlopen, m.n. de gedoogtoets en de navolgende 

Omgevingsvergunningsprocedure ter uitvoering van de (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing. Voor alle volledigheid wordt benadrukt dat de regels van het 

Omgevingsvergunningsdecreet en het Omgevingsvergunningsbesluit ongewijzigd van 

toepassing zijn op aanvragen voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing. Zo is bijvoorbeeld ook de regel van de 

gezamenlijke indiening van artikel 7 § 2, eerste lid Omgevingsvergunningsdecreet van 

toepassing, wat betekent dat elementen die onlosmakelijk zijn verbonden met de aanvraag 

voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing, mee aangevraagd moeten worden. 

In het kader van een dergelijke omgevingsvergunningsaanvraag kan – op basis van het 

nieuw artikel 4.9.9/2 VCRO – worden afgeweken van de vigerende wetgeving. Het 

bekomen van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing is een soort van 

toegangsticket om in het kader van de navolgende vergunningsprocedure gebruik te 

kunnen maken van de nieuwe afwijkingsmogelijkheid uit artikel 4.4.9/2 VCRO. 

 

Zoals gezegd, wordt in de navolgende omgevingsvergunning een meerwaardeheffing 

opgelegd. De meerwaardeheffing is een belasting op de vermoede meerwaarde, die het 

goed krijgt door de navolgende omgevingsvergunning en het vergund karakter dat 

voortvloeit uit deze omgevingsvergunning. Deze meerwaardeheffing maakt integraal deel 

uit van de navolgende omgevingsvergunning, wat impliceert dat het goed pas een vergund 

karakter kan krijgen  na uitvoering van de navolgende omgevingsvergunning en na de 

betaling van de meerwaardesom.  

 

Er wordt voorzien in de opmaak van een herstelattest, waarin de uitvoering van de 

omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

en de betaling van de meerwaardeheffing worden vastgelegd.  

 

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd: toets

Met opmerkingen [MA21]: Ik zou hier nog iets 

explicieter vermelden dat het gaat om 2 afzonderlijke 

procedures die moeten worden doorlopen, hoewel er wel een 

onderling verband is uiteraard. 

Met opmerkingen [LdG22R21]: Zie aanvulling 

heeft verwijderd: toets

heeft verwijderd: O

Met opmerkingen [BS23]: zal de facto steeds een 

regularisatievergunning zijn voor de stedenbouwkundige 

handelingen, maar misschien verduidelijken dat dit de regel 

van de gezamenlijke indiening van artikel 7 § 2, eerste lid 

OVD onverlet laat en dat als bij de vergunningsaanvraag na 

gedoogtoets op basis van andere regelgeving onlosmakelijk 

met elkaar verbonden elementen mee dienen vergund te 

worden, dit ook mee moet aangevraagd worden.   

Met opmerkingen [LdG24R23]: Zie aanvulling 

heeft opmaak toegepast: Nederlands (België)

heeft opmaak toegepast: Nederlands (België)

heeft opmaak toegepast: Nederlands (België)

heeft opmaak toegepast: Nederlands (België)

heeft verwijderd: O

heeft verwijderd: krijgt

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd: proces-verbaal van uitvoering

heeft verwijderd: navolgende 
omgevingsvergunning …
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Als er een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing wordt afgeleverd, een navolgende 

omgevingsvergunning ter uitvoering van de (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

wordt bekomen en uitgevoerd en de meerwaardeheffing wordt betaald en een vaststelling 

hiervan volgt in een herstelattest dan krijgt het goed in kwestie een vergund karakter. 

Door het bekomen van dit vergund karakter, krijgen de eigenaars en hun rechtsopvolgers 

voldoende rechtszekerheid.  

 

 

b) Toepassingsgebied 

 

 

De gedoogtoets is bedoeld voor het zogenaamd ‘historisch passief’. Onder dit begrip 

worden de oudere bouwmisdrijven en – inbreuken verstaan, waarvan redelijkerwijs kan 

worden aangenomen dat hiervoor (omwille van verjaring of het lange tijdsverloop) geen 

herstel meer kan worden opgelegd.  

 

De verjaringstermijn van de herstelvordering voor misdrijven in openruimtegebieden en 

ruimtelijk kwetsbare gebieden bedraagt volgens het huidige artikel 6.3.3, § 3 VCRO tien 

jaar. In andere gebieden geldt een verjaringstermijn van vijf jaar. Voor wat de bestuurlijke 

maatregelen voor stedenbouwkundige inbreuken betreft, gelden volgens artikel 6.4.3, § 2, 

eerste lid VCRO dezelfde termijnen. In artikel 50 §1 van het Kaderdecreet Vlaamse 

Handhaving is een wijziging van de verjaringstermijn voor bestuurlijke en gerechtelijke 

herstelmaatregelen voorzien. Hierin wordt bepaald dat de mogelijkheid om een 

herstelmaatregel op te leggen of te vorderen verjaart vijf jaar vanaf de dag waarop de 

herstelinstantie via een proces-verbaal of verslag van vaststelling kennis heeft gekregen 

van de publieke schade of van de verzwaring ervan en de identiteit van de overtreder, en 

in ieder geval twintig jaar nadat het misdrijf of de inbreuk is gepleegd.  

 

Op basis hiervan wordt voor het afbakenen van het ‘historisch passief’ uitgegaan van een 

termijn van twintig jaar. Het verstrijken van deze termijn zal in het merendeel van de 

gevallen impliceren dat het misdrijf of de inbreuk is verjaard, of dat – gelet op het 

tijdsverloop – een herstelvordering niet meer haalbaar wordt geacht. Ook uit het 

Omgevingshandhavingsprogramma 2023 blijkt dat er kort op de bal moet worden 

gespeeld, en dat het de bedoeling is om het tijdsverloop tussen de gepleegde 

schending(en), het vaststellen en doen beëindigen ervan én het bekomen van herstel zo 

kort als mogelijk te houden. De termijn van twintig jaar is bijgevolg dienend om het 

historisch passief af te bakenen.  

 

De beoordeling van het tijdsverloop uit artikel 4.4.31, §2 impliceert geen uitspraak over 

de verjaring van de herstelvordering en laat bijgevolg de bevoegdheid van de burgerlijke 

rechtbanken – zoals omschreven in artikel 144 van de Grondwet – onverlet. Het 

tijdsverloop uit artikel 4.4.31, §2 dient enkel om het historisch passief af te bakenen. Dit 

zijn meer bepaald de illegale handelingen waarvan redelijkerwijs kan worden aangenomen 

dat er niet langer op succesvolle wijze een herstelvordering kan worden ingesteld. Het 

verstrijken van de termijn van 20 jaar zal in het merendeel van de gevallen impliceren dat 

de herstelvordering is verjaard. 

heeft verwijderd: zijn
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De termijn van twintig jaar wordt gerekend vanaf de laatste strafbare omissie of handeling. 

Als er bijvoorbeeld voor een niet-vergunde woning een gedoogaanvraag wordt ingediend, 

zal er moeten worden aangetoond dat de laatste niet-vergunde werken aan deze woning 

dateren van meer dan 20 jaar geleden. Als de woning bijvoorbeeld 30 jaar geleden zonder 

vergunning werd gebouwd, maar er 10 jaar geleden nog een niet-vergunde doch 

vergunningsplichtige uitbreiding aan de woning werd gerealiseerd dan kan er voor deze 

woning geen gunstige gedoogbeslissing worden afgeleverd.  

 

Voor twee specifieke situaties kan als startdatum niet worden gewerkt met de ‘laatste 

strafbare handeling of omissie’, m.n. voor het misdrijf ‘niet-vergund gewoonlijk gebruik 

van grond’ en voor ‘het instandhouden in ruimtelijk kwetsbaar gebied’ als inbreuk.  

 

Voor wat het misdrijf van het niet-vergund gewoonlijk gebruik van grond betreft, wordt in 

artikel 4.4.31 opgenomen dat de termijn van 20 jaar moet worden gerekend vanaf het 

ontstaan van het gewoonlijk gebruik of de laatste grondinname van het gewoonlijk gebruik.  

 

De reden waarom er voor dit misdrijf een specifieke bepaling is opgenomen, is toe te 

schrijven aan de (in de rechtsleer bekritiseerde) Cassatierechtspraak over de kwalificatie 

van het misdrijf ‘gewoonlijk gebruik van grond’.2 Het Hof van Cassatie heeft op 6  december 

2011 geoordeeld dat het verderzetten van de activiteiten van het gewoonlijk gebruik van 

de grond kwalificeert als het “voortzetten” van het misdrijf van het stellen van handelingen 

zonder vergunning. Het Hof van Cassatie stelt dat het misdrijf ontstaat zodra door 

verschillende handelingen van (onvergund) gebruik een gewoonlijk gebruik ontstaat. Het 

Hof vervolgt met te oordelen dat door het blijvend stellen van positieve daden van opslag 

van materialen en het stallen van voertuigen zonder vergunning, het misdrijf wordt 

“voortgezet” en niet wordt “in stand gehouden”. Het in stand houden van het gewoonlijk 

gebruiken, aanleggen of inrichten van een grond zoals bedoeld in artikel 4.2.1, 5° VCRO 

bestaat volgens het Hof enkel uit een verzuim, dit is de onthouding van de dader om door 

enige handeling een einde te maken aan het bestaan van de gecreëerde toestand van 

onrechtmatig gebruik van de grond (Cass. 6 december 2011, P.11.0599.N.) Zie ook lagere 

rechtspraak in dezelfde zin: Gent (10 k) 1 februari 2013, Nr. 530/10. De Codextrein heeft 

het voortzettingsmisdrijf afgeschaft en vervangen door het begrip ‘verder uitvoeren’ Dit 

heeft evenwel niet tot een ander standpunt geleid. In een arrest van 7 maart 2017 

oordeelde het Hof van Cassatie dat er pas een vergunningsplicht is voor het parkeren van 

voertuigen op een stuk grond zodra het gebruik een zekere regelmaat vertoont. Het Hof 

van Cassatie blijft vervolgens bij zijn standpunt dat een verder gewoonlijk gebruik niet kan 

 
2  Zie hierover uitgebreid: P.-J. DEFOORT, “Heeft strafbaar ruimtegebruik een aflopend of een voortdurend 
karakter? Op zoek naar de wil van de wetgever”, TROS 2014, nr. 75, 21-27; N. DE WINT, 'Over Sinterklaas en het 
vergunningsplichtig gewoonlijk gebruik op grond van artikel 4.1.2, 5° VCRO', noot onder Gent 22 januari 2016 en 
8 april 2016, TGR 2016, 172-176; B. DE SMET, “Voortgezet misdrijf en gewoonlijk gebruik. Is de cirkel rond of 
werd deze omgebogen naar een oneindigheidsteken?”, TOO 2017, 472-479; Noot, “Het misdrijf ‘gewoonlijk 
gebruiken van een grond voor het parkeren van voortuigen zonder stedenbouwkundige vergunning’ en de 
verjaring van de strafvordering” Cass. 7 maart 2017, nr. P.15.1340.N, J M T V L t. gewestelijk stedenbouwkundig 
inspecteur bevoegd voor het grondgebied van de provincie Antwerpen, TROS 89, 55-59; DEFOORT, P.J., ‘Een met 
de bestemmingsvoorschriften ‘strijdig gebruik’ van een onvergund gebouw is niet langer strafbaar’, noot onder 
Cass. 3 mei 2022,  nr. P.21.0402.N, T.Gem. 2022, 146-155. 

heeft verwijderd: geplaatst

Met opmerkingen [BS25]: :-) 

Met opmerkingen [LdG26R25]:       

heeft verwijderd: de stalling

heeft verwijderd: ft

Met opmerkingen [BS27]: heeft in de VCRO de 

terminologie aangepast van "voortzetten" in de 

spraakgebruikelijke betekenis naar "verder zetten" om de 

aanhoudende verwarring met het federale 

voortzettingsmisdrijf uit de wereld te helpen 

Met opmerkingen [LdG28R27]: Zie aanpassing 

heeft verwijderd: .
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worden beschouwd als een instandhouding. Het misdrijf bestaat van zodra door meerdere 

handelingen van gebruik, zonder dat daartoe de nodige vergunning was verkregen, het 

gewoonlijk gebruik ontstaat. Het gewoonlijk gebruik blijft voortduren zolang de grond 

verder wordt gebruikt voor het parkeren van voertuigen door positieve daden van het 

stallen en verwijderen van voertuigen met een zekere regelmaat. (Cass. 7 maart 2017, 

P.15.1340). Het Cassatiearrest van 8 december 2020 bevestigt dit, en beslecht de discussie 

of het misdrijf van het niet vergund gewoonlijk gebruik uit artikel 4.2.1, 5° en 6.2.1, 1° 

VCRO als een gewoontemisdrijf te beschouwen is en niet als opeenvolgende individuele 

inbreuken die omwille van hun eenheid van opzet als een collectief misdrijf moeten worden 

beschouwd. (zie Cass. 8 december 2020, Nr. P.20.0683.N).  

 

Als er voor het niet vergund gewoonlijk gebruik van grond zou moeten worden gerekend 

vanaf de laatste strafbare handeling of omissie, zou er – conform deze rechtspraak - pas 

een gedoogaanvraag kunnen worden ingediend twintig jaar na het ongedaan maken van 

het gewoonlijk gebruik van grond. Dit impliceert bijgevolg dat er voor het niet vergund 

gewoonlijk gebruik van grond nooit een gedoogbeslissing kan worden afgeleverd. Dit gaat 

in tegen de doelstelling van de gedoogtoets, m.n. een globale oplossing bieden voor oudere 

niet-herstelde bouwmisdrijven. Om deze reden wordt voor het gewoonlijk gebruik van 

grond bepaald dat de termijn van twintig jaar wordt gerekend vanaf het ontstaan van het 

gewoonlijk gebruik. Belangrijke voorwaarde hierbij is dat dit slechts geldt voor zover de 

grondinname sinds deze datum niet is toegenomen. Als de oppervlakte van de 

grondinname voor het gewoonlijk gebruik in de loop der tijd is uitgebreid, schuift de datum 

voor de 20-jarige termijn om in aanmerking te komen voor een gedoogbeslissing, mee op. 

Variaties van gewoonlijk gebruik binnen dezelfde grondinname (bijv. variaties in de 

stapelhoogte) zijn ruimtelijk minder relevant in het licht van de doelstelling van het 

voorliggende decreet omdat bijvoorbeeld de stapelhoogte in de gedoogbeslissing kan 

worden beperkt via het opleggen van een voorwaarde.  

 

Voor de handelingen en omissies die een stedenbouwkundige inbreuk in de zin van het 

artikel 6.2.2, 1° uitmaken, wordt eveneens een specifieke regeling opgenomen. Eigen aan 

de inbreuk van ‘instandhouden’, is dat die inbreuk als het ware elke dag opnieuw wordt 

gepleegd: elke dag dat er geen einde wordt gemaakt aan de inbreuk is er een nieuwe 

strafbare handeling of omissie. Voor deze stedenbouwkundige inbreuk kan de termijn van 

twintig jaar niet worden gerekend vanaf de laatste handeling of omissie, nu dit zou 

betekenen dat er pas succesvol een gedoogaanvraag kan worden ingediend twintig jaar na 

de stopzetting van de instandhouding. Om deze reden wordt hier opgenomen dat de 

termijn van 20 jaar wordt gerekend vanaf de eerste handeling of omissie. Dit ligt in lijn 

met de bepalingen uit de VCRO met betrekking tot de verjaring van de herstelvordering 

voor deze inbreuken. Overeenkomstig artikel 6.3.3,  §3,  derde lid VCRO  verjaart de 

herstelvordering  nu ook te rekenen vanaf de eerste strafbare handeling of omissie. Om te 

vermijden dat er een nieuwe termijn zou beginnen lopen naar aanleiding van de overdracht 

van het goed, wordt opgenomen dat de desbetreffende termijn ook geldt in hoofde van de 

rechtsopvolger. 

 

Het grondwettelijke beginsel van de scheiding der machten, het rechterlijk gewijsde en het 

fundamentele beginsel van de Belgische rechtsorde dat rechterlijke beslissingen alleen 

heeft opmaak toegepast: Niet Markeren

heeft verwijderd: De laatste strafbare handeling of 
omissie situeert zich met andere woorden de dag 

voor… het ongedaan maken van de inbreuk. 
 het ongedaan maken van de inbreuk. 

heeft verwijderd:  het ongedaan maken van de 
inbreuk. …

heeft verwijderd: §1 en

heeft verwijderd: eerste lid 1° en

heeft verwijderd: juncto artikel 7.7.2, vierde lid 

VCRO…

heeft verwijderd: na 10 jaar

heeft verwijderd: ,

Met opmerkingen [BS31]: die 10 jaar verdwijnt bij KVH 

en is niet nodig in deze context naar te verwijzen, simpel 

houden, focus ligt hier op de eerste handeling ongeacht hoe 

lang de verjaringstermijn in concreto zou zijn  

Met opmerkingen [Ld32R31]: ok 
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kunnen worden gewijzigd door de aanwending van rechtsmiddelen, verzetten zich ertegen 

dat de uitvoerende macht een vergunning verleent tot het behoud van een illegale situatie,  

waarvan met een definitieve rechterlijke beslissing is bevolen dat die moet worden ongedaan 

gemaakt. De ontworpen regeling laat deze hogere principes onverlet. In het artikel 4.4.31, 

§2 wordt expliciet bepaald dat er geen gunstige gedoogbeslissing kan worden afgeleverd 

die voorziet in het (gedeeltelijke) behoud van een illegale situatie waarvan de rechter 

definitief de afbraak heeft bevolen . 

 

Voor de volgende situaties kan – omwille van de onderstaande redenen – onder de 

voorwaarden van artikel 4.4.31 e.v. wel een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

worden afgeleverd. Deze situaties worden bijgevolg niet uitgesloten van het 

toepassingsgebied van de gedoogtoets. 

 

- De dossiers waarin de herstelvordering werd ingeleid, maar waarin de 

herstelvordering werd afgewezen, vb. omdat de rechter de gevorderde 

herstelmaatregel kennelijk onredelijk heeft bevonden.  

 

De illegale situatie is in dergelijke gevallen nog steeds aanwezig. De overheid heeft 

geen vat op deze illegale situatie en kan de ruimtelijke inpasbaarheid ervan niet 

beoordelen. De eigenaars van een dergelijke situatie hebben geen rechtszekerheid 

(en kunnen aan het goed in kwestie geen werken uitvoeren). De eigenaars hebben 

evenmin een incentive om een (gedeeltelijk) vrijwillig herstel uit te voeren.  

Gelet op deze gelijke (minstens gelijkaardige) situatie, wordt – in het kader van het 

grondwettelijke beginsel van gelijkheid en non-discriminatie vervat in de artikelen 10 

en 11 van de Grondwet - eveneens een gedoogtoets toegelaten. 

 

- De dossiers waarin de herstelvordering werd ingewilligd en waarbij in de 

gerechtelijke uitspraak aanpassingswerken of een meerwaardesom werden 

opgelegd en uitgevoerd, zoals vastgesteld bij proces-verbaal. De uitvoering van 

aanpassingswerken of de betaling van een meerwaardesom creëren in dergelijk 

geval namelijk geen vergunde toestand (enkel een herstel in de oorspronkelijke 

toestand kan hiervoor zorgen). In het geval de constructie ten gevolge van het 

bouwmisrijf en de bouwinbreuk geen hoofdzakelijk vergund karakter meer heeft, 

kunnen er overeenkomstig het artikel 6.6.1, §2 VCRO aan dergelijke constructies 

enkel stabiliteitswerken worden uitgevoerd.  

 

Indien er voor deze situaties geen gedoogtoets zou worden toegelaten, zou er hier 

minder mogelijk zijn dan voor de situaties waarbij een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogtoets werd afgeleverd. Met het oog op de eerbiediging van het grondwettelijke 

beginsel van gelijkheid en non-discriminatie vervat in de artikelen 10 en 11 van de 

Grondwet, is het aangewezen om voor deze situaties de gedoogtoets eveneens 

mogelijk te maken.  

 

De gedoogaanvraag wordt mogelijk gemaakt voor alle handelingen zoals bedoeld in artikel 

1.1.2, 7° VCRO, m.n. constructies, functiewijzigingen, een strijdig gebruik, gewoonlijk 

gebruik, reliëfwijzigingen, edm. 

heeft verwijderd: voorbeeld een constructie,

Met opmerkingen [Ld34R33]: ok 

Met opmerkingen [BS35]: sluit aan bij decreettekst die is 

opgemaakt, daar ook "afbraak" 

Met opmerkingen [Ld36R35]: ok 

heeft verwijderd: dat die moet worden ongedaan 

gemaakt…

Met opmerkingen [BS37]: niet owv geen misdrijf - 

daarom vb. toegevoegd 

Met opmerkingen [Ld38R37]: ok 

heeft verwijderd: PV

Met opmerkingen [MA39]: quid wat betreft de scheiding 

der machten hier ? dit lijkt me toch te verregaand... 

Met opmerkingen [Ld40R39]: Zie hierover uitgebreid: 

https://ldr.be/sites/default/files/tros_2014-76_55-61.pdf  

Met opmerkingen [Ld41R39]: Er wordt geen afbreuk 

gedaan aan het herstelvonnis of arrest. Het herstelvonnis of 

arrest (waarin aanpassingswerken of een gewijzigd gebruik 

werden opgelegd) wordt uitgevoerd,. Het is echter zo dat de 

uitvoering van aanpassingswerken en de betaling van een 

meerwaardesom (conform een herstelvonnis of arrest) geen 

vergunde toestand creëren (zie artikel 6.6.1, §2 VCRO). In 

het kader van het gelijkheidsbeginsel, is het aangewezen om 

voor deze situaties de gedoogtoets toe te laten, en dit met het 

oog op het bekomen van een vergunde toestand. De 

gedoogbeslissing doet m.a.w. geen afbreuk aan de 

gerechtelijke uitspraak, maar kan enkel voor een 'upgrade' 

van de juridische toestand van het goed in kwestie zorgen. 

heeft verwijderd: O

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd: kunnen er ten aan ten aanzien 
van een illegalede  constructie

heeft verwijderd:  waarvoor er 
aanpassingswerken of een meerwaardesom 
werden opgelegd en uitgevoerd, 

https://ldr.be/sites/default/files/tros_2014-76_55-61.pdf
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Het is de bedoeling om een globale oplossing voor het historisch passief te realiseren. Om 

deze reden wordt de gedoogtoets in alle bestemmingsgebieden mogelijk gemaakt (inclusief 

ruimtelijk kwetsbaar gebied). Nu illegale handelingen in ruimtelijk kwetsbaar gebied quasi 

niet regulariseerbaar zijn, kan worden aangenomen dat er een betekenisvol aandeel 

‘ruimtelijk kwetsbaar historisch passief’ bestaat waarvoor een oplossing moet worden 

gezocht.  

 

Het toelaten van de gedoogtoets in ruimtelijk kwetsbaar gebied is in overeenstemming met 

de standstill-verplichting uit artikel 23, derde lid, 4° van de Grondwet. Overeenkomstig de 

standstill-verplichting kan het huidige beschermingsniveau dat wordt geboden door het 

materiële ruimtelijke ordeningsrecht voor een gezond leefmilieu door de nieuwe regeling 

niet in aanzienlijke mate verminderen zonder dat hiervoor redenen zouden kunnen bestaan 

die verband houden met het algemeen belang. Zoals vermeld, gaat het om bestaande 

illegale situaties die – gelet op de termijn van twintig jaar - de facto ongewijzigd kunnen 

worden behouden. De gedoogtoets kan er hoogstens toe leiden dat de bestaande situatie 

kan worden behouden en/of niet verder dreigt te verloederen. Het toelaten van de 

gedoogtoets zorgt dus sowieso niet voor een verslechtering van de bestaande toestand, 

integendeel.  

 

In tegenstelling tot bv. de opname in het vergunningenregister, heeft de overheid bij de 

beoordeling van de gedoogtoets bovendien een ruime beoordelingsmarge omtrent de 

ruimtelijke inpasbaarheid van de desbetreffende illegale situatie. Door het opleggen van 

voorwaarden en door bepaalde aanpassingswerken, waaronder dus ook sloopwerken, te 

kunnen voorzien in een gedoogtoets kan de site opgeschoond worden en de ruimtelijke 

impact tot een aanvaardbaar en inpasbaar niveau in verhouding tot de kwetsbaarheid van 

het gebied herleid worden. Dit betekent ook dat situaties die ruimtelijk niet wenselijk zijn 

deze toets niet zullen doorstaan. Bovendien hangen er voor ruimtelijk kwetsbare gebieden 

aan het te bekomen statuut ‘hoofdzakelijk vergund’ een ruim aantal beperkingen vast. De 

zonevreemde basisrechten in ruimtelijk kwetsbaar gebied zijn erg beperkt. Zo zal een 

gebouw dat op basis van, en volgens de voorwaarden van een gedoogbeslissing een 

vergund karakter krijgt, later geen functiewijziging kunnen verkrijgen, niet kunnen worden 

herbouwd (enkel verbouwingen zijn mogelijk), niet kunnen uitbreiden, enz. De gedoogtoets 

zal leiden tot een vergunde situatie die de beoordeling van de goede ruimelijke ordening 

heeft doorstaan, en vervolgens zullen die vergunde gebouwen (slechts) dezelfde beperkte 

mogelijkheden hebben als andere vergunde gebouwen in ruimtelijk kwetsbare gebieden. 

 

De gedoogtoets staat in functie van de (verbetering van de) goede ruimtelijke ordening. 

Om die reden dient de gedoogaanvraag voor het volledige ruimtelijk samenhangend geheel 

(waar de niet-vergunde situatie deel van uitmaakt) te worden ingediend. Het is niet de 

bedoeling om gedoogaanvragen te saucissoneren of om bepaalde onderdelen van een groter 

geheel te onttrekken aan de beoordeling, die globaal moet zijn en die betrekking moet 

hebben op het geheel van onvergunde en vergunde constructies,verhardingen edm.. De 

bevoegde overheid dient bij de beoordeling van de gedoogaanvraag zicht te hebben op de 

totaliteit, en moet bij de toekenning van een gedoogbeslissing ook de mogelijkheid hebben 

om voor andere onderdelen – zelfs vergunde constructies -, of om voor de totaliteit 

Met opmerkingen [MA44]: Zoals toegelicht tijdens de 

opeenvolgende besprekingen kan de afdeling handhaving zich 

niet ermee verzoenen dat het historisch passief ook mogelijk 

wordt gemaakt voor het ruimtelijk kwetsbaar gebied. 

Met opmerkingen [Ld45R44]: Zie besprekingen 

heeft verwijderd:  

Met opmerkingen [MA46]: Deze zinsnede lijkt me een 

wellicht onbedoelde veralgemeende voorafname te zijn op de 

concrete beoordeling ikv de gedoogtoets mbt ruimtelijk 

kwetsbaar gebied, en dient best gewijzigd te worden. 

Met opmerkingen [Ld47R46]: Ik begrijp deze opmerking 

niet. 

Met opmerkingen [BS48]: "niet" vergeten ?  

Met opmerkingen [Ld49R48]: klopt 

Met opmerkingen [BS50]: loutere suggestie om toe te 

voegen  

Met opmerkingen [Ld51R50]: Ok! 

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd:  en 

Met opmerkingen [MA52]: Lijkt het hier niet 

aangewezen om het niet-limitatief karakter van de 

opsomming (zijnde constructies en verhardingen) te 

benadrukken (vb. ...)  ? 

Met opmerkingen [Ld53R52]: Zie aanpassing 

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd:  
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aanpassingswerken en/of een gewijzigd gebruik op te leggen. Gelet op de juridische 

uitvoerbaarheid van eventuele aanpassingswerken en/of een gewijzigd gebruik, geldt deze 

voorwaarde enkel in het geval de aanvrager zakelijke rechten heeft op de totaliteit, of over 

de vereiste toestemming hiertoe van de zakelijke rechthouder beschikt.   

 

 

c) Procedure gedoogtoets 

 

De gedoogaanvraag moet worden ingediend door de zakelijkrechthouder(s) van het goed 

in kwestie. Gelet op het feit dat er aan een gedoogbeslissing bepaalde gevolgen kunnen 

worden gekoppeld – zoals bijvoorbeeld het uitvoeren van aanpassingswerken – kan de 

gedoogaanvraag enkel worden ingediend door derden als die hiertoe uitdrukkelijk worden 

gemandateerd door de bevoegde zakelijkrechthouder(s).  

 

§2. De Vlaamse Regering zal nader bepalen welke stukken bij het aanvraagdossier 

moeten worden gevoegd. Het uitgangspunt is evenwel dat de aanvrager van een 

gedoogbeslissing alle mogelijke stukken dient aan te reiken waarmee het tijdsverloop van 

twintig jaar – zoals omschreven in artikel 4.4.31, §2 - wordt aangetoond. Het komt aan de 

bevoegde overheid toe om deze stukken op hun concrete bewijswaarde te beoordelen. De 

aanvrager draagt op dit punt de bewijslast. De aanvrager dient bijstand te vragen van een 

architect, nu bij de aanvraag plannen moeten worden gevoegd waarmee de bestaande 

toestand en de vergunde toestand worden aangetoond. De architect dient eveneens een 

begroting te maken van de te verwachten meerwaardeheffing. De meerwaardeheffing 

wordt vastgesteld op basis van het basisbedrag respectievelijk per vierkante meter 

vloeroppervlakte, per strekkende meter of per stuk, vermeld in de tabel uit artikel 4.4.33, 

§3 VCRO. 

 

Als er verschillende niet vergunde handelingen rusten op éénzelfde goed, dan moet de 

aanvrager voor elk van deze handelingen het tijdsverloop aantonen.  

 

Gelet op de verwevenheid met de omgevingsprocedure, wordt het college van 

burgemeester en schepenen aangeduid als bevoegde overheid. Naar analogie met artikel 

15, §5 en §6 van het Decreet van 25 april 2014 betreffende de Omgevingsvergunning, is 

voorzien dat de deputatie en de Vlaamse Regering de bevoegde overheid zijn in het geval 

de aanvraag gelegen is op respectievelijk het grondgebied van twee of meer gemeenten, 

of het grondgebied van twee of meer provincies. 

 

In de gedoogtoets wordt door de bevoegde overheid op advies van twee gespecialiseerde 

adviesverlenende instanties - m.n. de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur en de 

Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering - onderzocht of een illegale handeling, al dan 

niet via het opleggen van aanpassingswerken of het wijzigen van het gebruik, behouden 

kan worden. De bevoegde overheid dient hierbij na te gaan of voldaan is aan het 

tijdsverloop uit artikel 4.4.31, §2, en dient de ruimtelijke inpasbaarheid van de illegale 

handeling te beoordelen. Deze ruimtelijke inpasbaarheid impliceert de toets aan de goede 

ruimtelijke ordening, zoals omschreven in het artikel 4.3.1, §1 juncto de algemene 

doelstellingenbepaling uit artikel 1.1.4. 

Met opmerkingen [MA54]: Is het niet beter om hier de 

voorwaarde te stellen dat enkel de zakelijk gerechtigde(n) (of 

diens gemandateerde(n)) van het samenhangend geheel de 

aanvraag kan/kunnen indienen? Kwestie van het beoogde 

doel niet tenonder te laten gaan door een situatie van verkapte 

eigendom, hoewel er sprake is van een samenhangend geheel 

(waarbij het begrip samenhangend geheel eveneens concreet 

dient beoordeeld te worden) ? 

Met opmerkingen [KM55R54]: Moet de overheid 

überhaupt onderzoek voeren naar/oordelen over zakelijke 

rechten ikv vergunningsaanvragen of handhaving RO (cfr ook 

burgerlijke rechten). Als de uitvoering niet mogelijk is tgv 

gebrek aan zakelijke rechten is dat het probleem van de 

aanvrager (zie bv ook voorzien van een doorgang bij 

verdichting, etc). Tenzij hier relevant ifv meerwaardeheffing 

 

 

Met opmerkingen [Ld56R54]: Opm Marieke Het betreft 

hier een vrij specifieke situatie. In het kader van een 

gedoogbeslissing wordt het mogelijk gemaakt om 

aanpassingswerken op te leggen aan constructies die los staan 

van het onvergund goed in kwestie. Dergelijke 

aanpassingswerken zijn enkel uitvoerbaar indien de aanvraag 

hiervoor de vereiste zakelijke rechten of toestemming heeft. 

Om deze reden is het aangewezen om voor te schrijven dat de 

zakelijke rechthouder de aanvraag moet indienen of 

toestemming hiertoe moet verlenen 

Met opmerkingen [Ld57R54]: Opm Annelies: is zo 

opgenomen in de wettekst (zie art. 4.4.32. §1. ) 

heeft verwijderd: e 

Met opmerkingen [MA58]: cfr. hoger vermelde 

opmerking uitbreiden tot het beoogde 'samenhangend geheel' 

Met opmerkingen [Ld59R58]: Zie hoger 

heeft verwijderd: e 

Met opmerkingen [MA60]: In de praktijk rijst meermaals 

de vraag of alle zakelijk rechthouders akkoord moeten gaan, ...

Met opmerkingen [Ld61R60]: Zie aanpassing in 

wetteksten 

Met opmerkingen [BS62]: Overweging over de procedure 

zelf : gedoogtoets zou als nieuw instrument toch ook best ...

Met opmerkingen [KM63R62]: Juist! 

 ...

Met opmerkingen [Ld64R62]: Ok, we passen aan. Zie 

artikel 11 

Met opmerkingen [MA65]: Zou hier met het oog op de 

eenvormigheid niet beter dezelfde formulering gebruikt ...

Met opmerkingen [Ld66R65]: Het aanvraagdossier zal 

uitgebreider zijn. Om de gedoogaanvraag degelijk te kunnen ...

Met opmerkingen [MA67]: Best hier verwijzen naar 

concrete indicatoren voor de opmaak ervan. 

Met opmerkingen [Ld68R67]: Zie aanpassing 

Met opmerkingen [MA69]: Kunnen we hier, met het oog 

op de duidelijkheid, niet beter expliciet spreken over het ...

heeft verwijderd: van
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Het dossier wordt in eerste instantie voorbereid door de hiertoe door de bevoegde overheid 

aangestelde. Deze brengt een verslag uit over het tijdsverloop zoals bedoeld in artikel 

4.4.31, §2, de inpasbaarheid in de goede ruimtelijke ordening (zoals omschreven onder 

artikel 4.3.1, §2 juncto artikel 1.1.4) en de begroting van de meerwaardeheffing.  

 

Als het college van burgemeester en schepenen niet de bevoegde overheid is, wint de 

deputatie of de Vlaamse Regering het advies in van het college van burgemeester en 

schepenen van de desbetreffende gemeenten. Het college van burgemeester en schepenen 

heeft als lokale overheid het beste zicht op de situatie ter plaatse en de ruimtelijke 

inpasbaarheid hiervan, de illegale handelingen die in het verleden werden gesteld en het 

tijdsverloop van deze illegale handelingen.  

 

Teneinde de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering en de bevoegde overheid toe te 

laten zich een zo volledig mogelijk beeld te vormen van de handhavingshistoriek, wordt 

voorzien dat ook het advies van de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur hierover 

wordt ingewonnen.  

 

De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur brengt advies uit over de 

handhavingshistoriek, en meer in het bijzonder het tijdscriterium, zoals bedoeld in artikel 

4.4.31, §2 en over de kwalificatie van het ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ als voorwerp 

van de aanvraag. De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur heeft – vanuit zijn 

handhavingsbevoegdheid – zicht op eventuele vaststellingen, aanmaningen of processen-

verbaal die mogelijks in het verleden werden opgemaakt. Deze stukken – indien ze 

voorhanden zijn – bevatten nuttige informatie voor de toepassing van het tijdscriterium uit 

artikel 4.4.31, §2 en de kwalificatie van het voorwerp van de aanvraag als ‘ruimtelijk 

samenhangend geheel’. Hierbij zal de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur erover 

waken dat voortgaande op de voor hem op dat ogenblik beschikbare gegevens, de stukken, 

gegevens en inlichtingen die de aanvrager zelf bijbrengt, op het vlak van de 

handhavingshistoriek geen onvolledigheden bevatten, en de aanvraag geen saucissonering 

betreft van het ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ als voorwerp van de ingediende aanvraag.  

 

De complexiteit van een gedoogaanvraag én de zoektocht die nodig zal zijn om de stukken 

met betrekking tot het tijdsverloop en de kwalificatie van het voorwerp van de aanvraag 

als ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ te verzamelen en te onderzoeken, rechtvaardigt de 

adviestermijn van 60 dagen. 

 

De gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur kan als hij dit nuttig vindt, binnen de 

vooropgestelde vervaltermijn van 60 dagen een advies verlenen. Hij kan ook oordelen dat 

het verlenen van een advies niet nuttig is en ervoor kiezen binnen deze termijn geen advies 

uit te brengen, vb. als het dossier niet gekend is. Als er binnen de termijn van 60 dagen 

geen advies wordt uitgebracht, mag aan de adviesvereiste worden voorbijgegaan.  

 

Na het ontvangen van het advies van de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur (of na 

het verstrijken van de termijn van 60 dagen) wordt het volledige dossier – met inbegrip 

van het verslag uit artikel 4.4.32, §6 en de uitgebrachte adviezen - door de bevoegde 

heeft verwijderd:  ambtenaar 

heeft verwijderd: die hiervoor door de bevoegde 
overheid wordt aangesteld

heeft verwijderd: ambtenaar 

Met opmerkingen [MA72]: Als de aanvrager de aanvraag 

bewust saucissoneert en we hebben weet van andere 

onvergunde delen die doelbewust buiten de aanvraag worden 

gehouden, dan lijkt het me aangewezen dat we hierop kunnen 

wijzen ikv onze adviesplicht. Het is louter een advies waarbij 

de bevoegde overheid uiteindelijk de beslissing neemt. 

Met opmerkingen [LdG73R72]: Ok, ik heb je aanvulling 

zo behouden in de teksten. 

heeft opmaak toegepast: Lettertype: Cursief

heeft verwijderd: ¶
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overheid via beveiligde zending overgemaakt aan de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering.  

 

De toegelichte verwevenheid met de handhavingspraktijk verantwoordt dat de 

gedoogaanvraag voor advies wordt voorgelegd aan de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering. De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering brengt advies uit 

over het tijdsverloop uit artikel 4.4.31, §2 en de kwalificatie van het voorwerp van de 

aanvraag als ‘ruimtelijk samenhangend geheel, en zal zich hiervoor baseren op de stukken 

uit het aanvraagdossier, het verslag van de bevoegde overheid en de eventuele adviezen 

van het college van burgemeester en schepenen en de gewestelijk stedenbouwkundig 

inspecteur. De Hoge Raad voor de handhavingsuitvoering doet eveneens uitspraak over de 

ruimtelijke inpasbaarheid van de illegale handeling. Deze toets vertoont gelijkenissen met 

de bestaande adviesbevoegdheid van de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering, zoals 

omschreven in artikel 6.3.7, §2, 2°. 

 

De reeds bestaande Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering, voorheen de Hoge Raad 

voor het Handhavingsbeleid, is een gespecialiseerde overheid die bestaat uit diverse 

deskundigen op het vlak van de rechtsbescherming tegen bestuurlijk optreden en het 

Vlaamse ruimtelijke ordeningsrecht, en heeft bewezen over voldoende deskundigheid te 

beschikken en zijn bevoegdheden in objectiviteit en onafhankelijkheid te kunnen 

uitoefenen. Door het advies wordt in het instrument van de gedoogtoets - die zich bevindt 

op het raakvlak tussen de handhaving en de vergunningverlening, maar qua 

rechtsgevolgen enkel doorwerkt binnen de vergunningverlening - een evenwicht gevonden 

tussen het streven naar een uniforme en billijke toepassing van de gedoogtoets binnen het 

Vlaamse Gewest, rekening houdend met het redelijkheidsbeginsel en het beginsel van 

gelijkheid en niet-discriminatie, zonder dat afbreuk wordt gedaan aan de zelfstandigheid 

van de bevoegde overheid, zoals van rechtswege bevestigd op het vlak van de 

vergunningverlening met het ‘decreet van 25 april 2014 betreffende de 

omgevingsvergunning’. 

 

De complexiteit van deze dossiers rechtvaardigt de adviestermijn van 60 dagen. Het betreft 

een vervaltermijn, wat impliceert dat aan de adviesvereiste kan worden voorbijgegaan als 

er geen tijdig advies wordt uitgebracht.  

 

Het advies van de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur, het advies van de Hoge Raad 

voor de Handhavingsuitvoering en het advies van het college van burgemeester en 

schepenen (als dit vereist is) binden de bevoegde overheid niet. De bevoegde overheid 

oordeelt autonoom over de gedoogaanvraag, en kan afwijken van de uitgebrachte 

adviezen. De bevoegde overheid dient hierbij rekening te houden met de materiële 

motiveringsplicht. Voor de beoordeling van het tijdscriterium uit artikel 4.4.31, §2, 

impliceert dit dat de bevoegde overheid zal moeten motiveren waarom zij een 

andersluidend standpunt inneemt. Als in één van de adviezen bijvoorbeeld wordt gesteld 

dat de illegale handeling niet voldoet aan het tijdscriterium uit artikel 4.4/31, §2 of aan de 

kwalificatie van ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ dan zal de bevoegde overheid bij een 

andersluidend standpunt heel duidelijk moeten  motiveren waarom dit volgens haar wel 

het geval is.  

Met opmerkingen [MA74]: Wellicht hier ook 

aangewezen om dit uit te breiden tot de kwalificatie van het 

'ruimtelijk samenhangend geheel' als voorwerp van de 

ingediende aanvraag. 

Met opmerkingen [LdG75R74]: Zie aanpassing 

heeft verwijderd:  gemeenten

Met opmerkingen [MA76]: Moet dit niet worden 

uitgebreid tot 'de bevoegde overheid' ? 

Met opmerkingen [LdG77R76]: Klopt- zie aanpassing 

heeft verwijderd: O

heeft verwijderd:  

Met opmerkingen [MA78]: cfr. hoger vermelde 

aanvulling 

Met opmerkingen [LdG79R78]: ok 

heeft verwijderd:  aantonen

heeft verwijderd:  en
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Als de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering of het college van burgemeester en 

schepenen adviseert dat een toestand verenigbaar is of – via het opleggen van 

voorwaarden - kan worden gemaakt met de goede ruimtelijke ordening, zal de bevoegde 

overheid - gelet op de materiële motiveringsplicht - bijzonder moeten motiveren waarom 

zij vindt dat een project, zelfs onder voorwaarden, niet verenigbaar is met de goede 

ruimtelijke ordening,. Zo kan bijvoorbeeld worden geoordeeld dat een constructie 

ruimtelijk  inpasbaar is op een perceel op voorwaarde dat een destijds bij de 

stedenbouwkundige-, regularisatie-, of omgevingsvergunning opgelegde, uitdrukkelijke 

voorwaarde alsnog wordt uitgevoerd. Ook kan een constructie ruimtelijk inpasbaar worden 

bevonden op voorwaarde dat bijvoorbeeld het volume wordt beperkt door het doorvoeren 

van aanpassingswerken en de constructie op deze wijze dus ruimtelijk aanvaardbaar wordt 

gemaakt.  

 

De bevoegde overheid dient bij het formuleren van de beslissing over de gedoogaanvraag, 

rekening te houden met de geldende regels en beginselen van behoorlijk bestuur, alsook 

de hogere beginselen en de grondwettelijke-of verdragsbepalingen die deze regeling 

onverlet laat. 

 

Verwezen kan worden naar: 

 

- de algemene doelstellingenbepaling van artikel 1.1.4 van de VCRO; 
- de bijzondere doelstellingenbepaling van artikel 6.1.2 van de VCRO die geldt in 

de handhavingstitel; 
- de regel vervat in artikel 6.3.7, §2, tweede lid, van de VCRO. 

 

De bevoegde overheid neemt binnen de zestig dagen na de dag van betekening van het 

advies van de Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering, een beslissing over de 

gedoogaanvraag. Deze termijn is een ordetermijn. 

 

Zoals vermeld, brengt een negatieve gedoogbeslissing geen rechtsgevolgen mee voor het 

goed in kwestie. De zakelijkrechthouder kan wel aan de bevoegde overheid de vraag stellen 

om het goed waarvoor de negatieve gedoogbeslissing werd afgeleverd, aan te kopen. Deze 

vraag tot aankoop is, zowel voor de zakelijkrechthouder als voor de bevoegde overheid, 

volledig vrijblijvend. 

 

Het toekennen van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing impliceert dat er 

gedurende een termijn van één jaar een navolgende aanvraag voor een 

omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets kan 

worden ingediend met toepassing van de afwijkingsbepaling uit het artikel 4.4.9/2. De 

termijn van één jaar moet worden gerekend vanaf de kennisgeving van de (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissing. 

 

De rechtsaard van de ruimtelijke omgevingstoets is bijgevolg niet vergelijkbaar met die 

van het stedenbouwkundig attest nr. 2 in het toenmalige stelsel van de Stedenbouwwet. 

heeft verwijderd:  onder voorwaarden waaraan 
het project moet voldoen

Met opmerkingen [MA82]: klopt deze zin wel ? 

Met opmerkingen [LdG83R82]: Zie aanpassing 

heeft verwijderd:  of verenigbaar is zonder nadere 
voorwaarden…

heeft verwijderd: bestaanbaar

Met opmerkingen [LdG85R84]: Vraag: wijzigen we dan 

niet beter naar verenigbaar, zodat het conform is met de 

decreettekst? 

heeft verwijderd: bestaanbaar

heeft verwijderd: e 

heeft verwijderd: e 

Met opmerkingen [MA86]: Wat is de meerwaarde van 

deze bepaling ? 

Met opmerkingen [LdG87R86]: We hebben dit 

toegevoegd om te verduidelijken dat de overheid geen 

aankoopverplichting heeft. Mag wat ons betreft ook volledig 

worden geschrapt 

Met opmerkingen [MA88]: hier mss nog verduidelijken 

te rekenen vanaf welk startpunt 

Met opmerkingen [LdG89R88]: Zie aanvulling 

heeft verwijderd: Omgevings

heeft verwijderd: vergunningsa

Met opmerkingen [BS90]: suggestie om de term 

"omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) positieve gedoogtoets" die als aparte figuur 

bestaat naast de reguliere omgevingsvergunning uit de OVD, 

als standaardbegrip over al te gebruiken - staat zo in de 

voorgestelde decreettekst  

Met opmerkingen [MA91R90]: goed voorstel! 

Met opmerkingen [LdG92R90]: ok 
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Het stedenbouwkundig attest nr. 2 sorteerde materieel noch procedureel enig rechtsgevolg 

en gold enkel als inlichting over de bebouwingsmogelijkheden3. 

 

Het toekennen van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing brengt geen 

onmiddellijke rechtsgevolgen met zich mee, maar doet wel het recht ontstaan om een 

vergunningsaanvraag voor een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets in te dienen en hierbij toepassing te vragen van de 

afwijkingsbepaling uit artikel 4.4.9/2. Het moet worden benadrukt dat er geen recht 

ontstaat op de afgifte van een navolgende omgevingsvergunning. De 

beoordelingsbevoegdheid van de vergunningverlenende overheid bij de afgifte van deze 

omgevingsvergunning én de inspraakmogelijkheden van derden en adviesverlenende 

instanties wordt door de afgifte van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

ongemoeid gelaten.  

 

Dit betekent dat de afgifte van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing geen 

nefaste gevolgen heeft voor derden. Het goed in kwestie krijgt pas een vergund karakter 

naar aanleiding van de afgifte van navolgende omgevingsvergunning en de uitvoering 

hiervan. Er wordt voorzien in een aanpassing van het Omgevingsvergunningsbesluit en het 

Omgevingsvergunningsdecreet, waardoor de vergunningsaanvragen voor een 

omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

de gewone vergunningsprocedure moeten volgen. Dit betekent dat derden zowel een 

bezwaarschrift, een administratief beroep als een verzoekschrift bij de Raad voor 

Vergunningsbetwistingen kunnen instellen tegen de navolgende omgevingsvergunning.  

Het artikel 14/1 Omgevingsvergunningsdecreet wordt zo aangevuld dat ook 

gedoogaanvragen digitaal via het omgevingsloket moeten worden ingediend. 

 

Als een negatieve gedoogbeslissing wordt genomen, wijzigt dit niets aan de rechtstoestand 

zelf van het goed in kwestie. Een negatieve gedoogbeslissing impliceert wel dat de aanvrager 

geen navolgende omgevingsvergunningsaanvraag, met toepassing van de 

afwijkingsmogelijkheid uit artikel 4.4.9/2, kan indienen.  

 

Het artikel 4.8.2 van de VCRO wordt aangevuld, waardoor de rechtsmacht van de Raad 

voor Vergunningsbetwistingen wordt uitgebreid tot het contentieux over de gedoogtoets. 

 

De aanvrager van een gedoogtoets wordt bijkomend opgenomen in artikel 4.8.11 van de 

VCRO. Hij kan binnen de 45 dagen een beroep tot nietigverklaring instellen tegen een 

negatieve gedoogbeslissing of een voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing. Zoals 

gezegd, impliceert een negatieve gedoogbeslissing dat de aanvrager geen navolgende 

omgevingsvergunningsaanvraag kan indienen met toepassing van de 

afwijkingsmogelijkheid uit artikel 4.4.9/2. De aanvrager van een gedoogtoets kan 

eveneens een beroep tot vernietiging instellen tegen een voorwaardelijk gunstige 

gedoogbeslissing. De bevoegde overheid kan aan een gunstige gedoogbeslissing 

voorwaarden verbinden, m.n. aanpassingswerken en/of een gewijzigd gebruik. Indien de 

aanvrager van oordeel is dat deze voorwaarden onwettig zijn of in strijd met de beginselen 

 
3 RvS 5 februari 2009, nr. 190.216, Beulens en Wauters, overweging 2.2.2 

heeft verwijderd: enkel

Met opmerkingen [BS93]: positief geformuleerd 

Met opmerkingen [LdG94R93]: ok 

heeft verwijderd: omgevings

heeft opmaak toegepast: Niet Markeren

heeft opmaak toegepast: Niet Markeren

heeft verwijderd: Omgevings

Met opmerkingen [BS95]: doorheen de tekst een zelfde 

terminologie gebruiken 

Met opmerkingen [LdG96R95]: ok 

heeft opmaak toegepast: Niet Markeren

Met opmerkingen [BS97]: Geen aanpassing OVD nodig ? 

Geen vereenvoudigde procedure maar steeds gewone 

procedure voor de OV na gedoogtoets, want bij de 

gedoogtoets zelf is geen inspraak geregeld, dat is 

doorgeschoven naar fase vergunningen ook al zou het maar 

om een zeer beperkte verandering gaan. Moet daar dan in 

decreet ook ingeschreven zijn om rechtsbasis te kunnen zijn 

voor Omgevingsbesluit. Artikel 17 OVD aanvullen met een 

"§5. De vereenvoudigde vergunningsprocedure is niet van 

toepassing voor projecten waarvoor de vergunningsaanvraag 

gebaseerd is op een positieve of voorwaardelijk positieve 

gedoogtoets vermeld in artikel 4.4.9/2 van de Vlaamse Codex 

Ruimtelijke Ordening"?  + is enkel aanpassing van besluit op 

zich voldoende als we de OV na gedoogtoets een apart statuut 

willen geven (mn. enkel beperkt tot het voorwerp van de 

gedoogtoets voor wat de stedenbouwkundige handelingen 

betreft en niet gemengd met nog andere vergunningsplichtige 

stedenbouwkundige handelingen) ? Los van de verplichting 

tot gezamenlijke aanvraag bij onlosmakelijk verbonden 

karakter met vergunningsplichten van andere regelgeving 

(milieu, vegetatie, kleinhandelsactiviteiten). 

Met opmerkingen [BS98R97]: vergt ook aanpassingen 

loket 

Met opmerkingen [LdG99R97]: Ok, ik pas ook zo aan in 

de decreetteksten. 
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van behoorlijk bestuur werden opgelegd, dan kan er hiertegen eveneens een verzoekschrift 

tot vernietiging bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen worden ingesteld.  

 

Er wordt enkel een beroepsmogelijkheid voor de aanvrager voorzien. Zoals toegelicht, 

ondervinden derden geen impact van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing. Het 

goed in kwestie kan pas naar aanleiding van de navolgende 

omgevingsvergunningsprocedure een vergund karakter krijgen. De impact voor derden 

doet zich dan ook pas voor naar aanleiding van de navolgende 

omgevingsvergunningsprocedure. Derden hebben tijdens deze omgevingsvergunning 

voldoende inspraak- en beroepsmogelijkheden, zodat hun rechten voldoende worden 

gewaarborgd. Zoals hoger vermeld, worden het Omgevingsvergunningsdecreet en het 

Omgevingsvergunningsbesluit aangepast en wordt hier ingeschreven dat aanvragen voor 

een omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing de gewone vergunningsprocedure (met dus een openbaar onderzoek) 

moeten volgen In dit verband kan verwezen naar de rechtspraak over de aanvechtbaarheid 

van planologische attesten, waarin wordt geoordeeld dat een positief planologisch attest 

te beschouwen is als een voorbereidende handeling zonder onmiddellijke nadelige 

gevolgen. Volgens de rechtspraak van de Raad van State kan een dergelijk attest niet 

afzonderlijk met een beroep tot nietigverklaring worden bestreden.4 Deze rechtspraak kan 

hier naar analogie worden toegepast.  

 

In het kader van een procedure bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen tegen een 

omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing, 

kunnen op basis van de theorie van de complexe rechtshandeling middelen worden 

opgeworpen tegen de gedoogbeslissing. Een complexe administratieve rechtshandeling is 

te aanzien als een reeks elkaar opvolgende en onlosmakelijk met elkaar verbonden 

administratieve handelingen waarvan de laatste beslissend is. De voorafgaande 

handelingen, al dan niet vóórbeslissingen, hebben ten aanzien van de eindbeslissing een 

voorbereidend karakter. Zij vormen als het ware de noodzakelijke onderdelen van een 

enkele ondeelbare beslissing. Wanneer een complexe rechtshandeling voor een 

administratieve rechter wordt bestreden, kan de vernietiging van het resultaat van de hele 

verrichting worden gevorderd op grond van de onregelmatigheid van een van de 

samenstellende handelingen, ook al kan die handeling afzonderlijk door een 

annulatieberoep bestreden worden. 5  Een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing 

kwalificeert als een voorbeslissing bij deomgevingsvergunning ter uitvoering van de 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing . Dit impliceert dat derden eventuele 

onwettigheden met betrekking tot de gedoogbeslissing kunnen opwerpen in een procedure 

bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen tegen de navolgende omgevingsvergunning ter 

 
4 RvS 3 mei 2012, nr. 219.147 en RvS 3 mei 2012, nr. 219.148. 
5 Zie hierover J. BAERT en G. DEBERSAQUES, Raad van State – Afdeling Administratie – Ontvankelijkheid, 
in de reeks Administratieve Rechtsbibliotheek, Brugge, die Keure, 1996, 473; A. COOLSAET, “De rechtspraak  
inzake de complexe bestuurlijke rechtshandeling na de arresten van de algemene vergadering van de Raad 
van State”, T.Gem. 2007, al. 2, 155-157; A. MAST, J. DUJARDIN, M. VAN DAMME en J. VANDE LANOTTE, Overzicht 
van het Belgisch Administratief Recht, 2012, Kluwer, Mechelen, p. 943, nr. 999; A. VAN 
MENSEL, I. CLOECKAERT, W. ONDERDONCK en S. WYCKAERT, De administratieve rechtshandeling: 
een proeve, 1997, Gent, Mys & Breesch, 11; S. VERBIST, “Rechtsbescherming bij de Raad van State tegen  
complexe administratieve rechtshandelingen”, CDPK 2007, 103-121 

heeft verwijderd: den

Met opmerkingen [BS100]: zie opmerking hoger : in 

OVD voorzien dat de vereenvoudigde procedure niet kan 

worden toegepast 

Met opmerkingen [LdG101R100]: Ok, zie aanpassing 

Met opmerkingen [BS102]: doorheen de tekst een zelfde 

terminologie gebruiken 

Met opmerkingen [LdG103R102]: ok 

heeft verwijderd: navolgende

Met opmerkingen [BS104]: doorheen de tekst een zelfde 

terminologie gebruiken 

Met opmerkingen [LdG105R104]: ok 

heeft verwijderd:  Omgevingsbeslissing, die naar 

aanleiding van een (voorwaardelijk) gunstige 
gedoogbeslissing werd afgeleverd

heeft verwijderd:  

Met opmerkingen [BS106]: doorheen de tekst een zelfde 

terminologie gebruiken 

Met opmerkingen [LdG107R106]: ok 

heeft verwijderd: navolgende 

oOmgevingsvergunning…

heeft verwijderd: o

Met opmerkingen [BS108]: doorheen de tekst een zelfde 

terminologie gebruiken 

Met opmerkingen [LdG109R108]: ok 



Pagina 16 van 24 

 

uitvoering van de (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing , en dat ze in het kader van 

een annulatieberoep tegen de vergunning de vernietiging van de voorafgaande 

gedoogbeslissing kunnen vragen.   

 

De toekenning van rechtsmacht aan de Raad voor Vergunningsbetwistingen is in 

overeenstemming met artikel 10 van de Bijzondere Wet van 8 augustus 1980 tot 

hervorming van de instellingen. Hiervoor kan worden verwezen naar de eerdere 

uiteenzetting inzake de rechtsmacht van de Raad voor Vergunningsbetwistingen tegen 

beslissingen in laatste administratieve aanleg over een aanvraag tot een 

omgevingsvergunning, die is aanvaard door de Raad van State, afdeling wetgeving6 Enig 

verschilpunt is dat geen procedurele beperkingen worden opgelegd. Er wordt niet voorzien 

in een georganiseerd, administratief beroep dat verplicht moet worden uitgeput om een 

ontvankelijk beroep te kunnen instellen bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen.  

 

Zodoende wordt de rechtsbescherming ruim opgevat, zodat ze des te meer in 

overeenstemming is met artikel 6 EVRM en artikel 9 van het Verdrag van Aarhus door het 

maximaal organiseren van het recht van toegang tot de rechter. 

 

Voor het overige gelden de bestaande contouren van de rechtsprekende bevoegdheid van 

de Raad voor Vergunningsbetwistingen. Zo kan de Raad voor Vergunningsbetwistingen niet 

zelf in de beoordeling van de opportuniteit treden. Volgens een constante rechtspraak mag 

de Raad voor Vergunningsbetwistingen zijn beoordeling niet in de plaats stellen van die van 

de bevoegde overheid. In de uitoefening van het hem opgedragen wettigheidstoezicht is hij 

enkel bevoegd na te gaan of de administratieve overheid de haar ter zake toegekende 

appreciatiebevoegdheid naar behoren heeft uitgeoefend, met name of zij is uitgegaan van 

de juiste feitelijke gegevens, of zij deze correct heeft beoordeeld en of zij op grond daarvan 

in redelijkheid tot haar besluit is kunnen komen7
. 

 

De Raad voor Vergunningsbetwistingen kan dus niet in de plaats van het college van 

burgemeester en schepenen het tijdsverloop uit het artikel 4.4.31, §2 en de ruimtelijke 

inpasbaarheid van de illegale situatie beoordelen. 

 

De bevoegde overheid doet in een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing een eerste 

uitspraak over de meerwaardeheffing. De meerwaardeheffing is op dat ogenblik nog niet 

definitief nu deze heffing  naar aanleiding van de navolgende 

omgevingsvergunningsprocedure kan worden aangepast. Gelet op de finaliteit van de 

meerwaardesom, wordt hiervoor – op het moment van afgifte van de navolgende 

omgevingsvergunning – een beroepsmogelijkheid bij de burgerlijke rechtbank voorzien.  

 

 

d) Navolgende omgevingsvergunning 

 

 
6 Memorie van toelichting bij het ‘voorontwerp van decreet betreffende de omgevingsvergunning, Parl. St. Vl. 
Parl. 2013-2014, nr. 2334/1, 62-79; advies nr. 53.889/AV/1 van 17 oktober 2013 van de Raad van State, afdeling 
wetgeving, Parl. St. Vl. Parl. 2013-2014, nr. 2334/1, 565-568 
7 Zie vb. RvVb 17 april 2018, nr. A/1718.0770. 

heeft verwijderd: Omgevingsvergunning

heeft verwijderd: .2

Met opmerkingen [BS110]: Voetnoot is onbestaande en 

nummering klopt niet 

Met opmerkingen [Ld111R110]: Zie aanpassing 

heeft verwijderd: 3 

heeft verwijderd: kan

heeft verwijderd: O

heeft opmaak toegepast: Nederlands (België)

heeft opmaak toegepast: Engels (Verenigde Staten)

heeft opmaak toegepast: Engels (Verenigde Staten)



Pagina 17 van 24 

 

 

Na de afgifte van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing dient een 

omgevingsvergunningsaanvraag ter uitvoering van deze gedoogbeslissing te worden 

ingediend. De handelingen waarvoor de gedoogbeslissing werd afgeleverd moeten in de 

aanvraag worden opgenomen, alsook de aanpassingswerken en het geheel of gedeeltelijk 

gewijzigd gebruik dat werd opgelegd in de gedoogbeslissing. 

 

Het volstaat dat binnen een termijn van één jaar een eerste 

omgevingsvergunningsaanvraag hiervoor wordt ingediend. Gelet op de strenge 

rechtspraak over de ontvankelijk- en volledigheid van omgevingsvergunningsaanvragen8 

wordt niet vereist dat er een ontvankelijke en volledige omgevingsvergunningsaanvraag 

wordt ingediend. Dit zou er namelijk toe leiden dat een onontvankelijkheid of een 

onvolledigheid, die pas tijdens de procedure voor de Raad voor Vergunningsbetwistingen 

wordt opgeworpen (bv. het ontbreken van een mer-screening), een (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissing volledig teniet zou kunnen doen. 

 

Er ontstaat geen recht op de afgifte van een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing , enkel een mogelijkheid om een 

vergunningsaanvraag in te dienen en om hierbij toepassing te maken van de 

afwijkingsmogelijkheid uit artikel 4.4.9/2. De gedoogbeslissing laat de 

beoordelingsbevoegdheid van de vergunningverlenende overheid onverlet wat de 

verenigbaarheid met de goede ruimtelijke ordening betreft. De vergunningverlenende 

overheid is niet gebonden door de beoordeling gemaakt in de gedoogbeslissing. Zij kan op 

gemotiveerde wijze ervan afwijken. Zo is het bijvoorbeeld mogelijk dat de 

vergunningverlenende overheid, in functie van de opmerkingen of bezwaren naar aanleiding 

van het openbaar onderzoek over de aanvraag of in functie van adviezen, de aanvraag 

weigert of door het opleggen van vergunningsvoorwaarden het project in overeenstemming 

brengt met een goede ruimtelijke ordening 

De afgeleverde omgevingsvergunning ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing dient niet identiek te zijn aan wat in de ruimtelijke omgevingstoets is 

vermeld, nu dit zou impliceren dat de vergunningverlenende overheid gebonden zou zijn 

aan wat is vermeld in de ruimtelijke omgevingstoets, terwijl haar beoordelingsbevoegdheid 

over de navolgende omgevingsvergunningsaanvraag onverlet wordt gelaten. Bovendien 

kan het zijn dat er naar aanleiding van bezwaren of adviezen bepaalde aanpassingen, bv. 

om de aanvraag in overeenstemming te brengen met vereisten uit sectorale wetgeving, 

worden gemaakt. Wijzigingen aan de handelingen uit de gedoogbeslissing of 

vergunningsvoorwaarden die lopende de navolgende vergunningsprocedure noodzakelijk 

worden geacht, zijn evenwel enkel mogelijk indien er hierdoor niet meer wordt toegelaten 

dan hetgeen voorzien in de gedoogbeslissing en mits een zorgvuldige en afdoende 

motivering. 

 

In de navolgende omgevingsvergunning wordt het finale bedrag van de meerwaardeheffing 

opgenomen De meerwaardeheffing maakt integraal deel uit van de navolgende 

 
8 Zie o.a. DEFOORT, P.-J., 'De decreetgever geeft een oplossingsgerichte procedure… en krijgt formalistische 
rechtspraak’, STORM, 2021/2, bijdrage 20. 

heeft verwijderd: worden vergund

Met opmerkingen [MA112]: aangezien er geen recht is 

op de afgifte van een omgevingsvergunning... 

Met opmerkingen [LdG113R112]: ok 

Met opmerkingen [MA114]: Bij nader toezien: wat is de 

meerwaarde van deze vastgeklikte termijn, als het de facto 

volstaat dat je een minimale kladversie kan indienen om te 

voldoen aan de gestelde formalistische 

ontvankelijkheidsvoorwaarde ? Ik vrees voor dergelijke 

wantoestanden waarmee gemeenten worden geconfronteerd. 

Is het niet beter om te stellen dat je vb. binnen 2 jaar een 

ontvankelijke en volledige aanvraag moet indienen, waarbij 

in het geval van een administratief of jurisdictioneel beroep, 

die termijn wordt geschorst voor de duur van de procedure tot 

de uitspraak ? Dit biedt meer rechtszekerheid en lijkt me een 

beter alternatief voor de vergunningverlenende overheid. 

Met opmerkingen [LdG115R114]: In het kader van de 

rechtszekerheid lijkt het me aangewezen om hier een termijn 

aan te verbinden. Zonder deze termijn kan er een soort van 

vacuüm ontstaan waarbij het onroerend goed geen vergund 

karakter heeft, maar waarbij er - gelet op de gunstige 

gedoogbeslissing - wel een kans bestaat dat het onroerend 

goed een vergund karakter zal krijgen. Het is aangewezen om 

deze periode in tijd te beperken.  

 

De vrees voor wantoestanden is o.i. ongegrond. Een persoon 

die een gedoogaanvraag indient, is doorgaans iemand  die een 

oplossing wil voor zijn onvergund goed. Deze persoon zal 

dan ook spontaan het nodige doen om op een correcte manier 

verdere uitvoering te geven aan de gedoogbeslissing. Deze 

persoon heeft zelf het meeste belang bij een voortgang van de 

vergunningsprocedure. Het invoeren van een langere termijn 

en een schorsingsregeling, is mogelijks een optie maar de 

ervaring leert dat het berekenen van de schorsingstermijn niet 

altijd evident is. In voorliggend geval is het o.. niet duidelijk ...

Met opmerkingen [BS116]: doorheen de tekst een zelfde 

terminologie gebruiken 

Met opmerkingen [LdG117R116]: ok 

heeft verwijderd: omgevingsvergunning

heeft verwijderd: de oplegging

Met opmerkingen [GJ118]: ook verwijzen naar vereisten 

vanuit Vlarem/ opleggen voorwaarden m.b.t. milieu - natuur? 

Met opmerkingen [MA119R118]: Dit lijkt me te behoren 

tot de basis van het vergunningenrecht, terwijl het ...

Met opmerkingen [LdG120R118]: De opmerking van 

Annelies klopt, maar ik heb in het licht van de opmerking van ...

heeft verwijderd: . ¶

Met opmerkingen [BS121]: doorheen de tekst een zelfde 

terminologie gebruiken 

Met opmerkingen [LdG122R121]: ok 

heeft verwijderd: vergunning 

Met opmerkingen [MA123]: ev. ook toevoegen 'en mits 

een zorgvuldige en afdoende motivering' ? 

Met opmerkingen [LdG124R123]: Zie aanpassing 

heeft verwijderd: en de uiterlijke betalingsdatum, 
die maximaal de termijn omvat die is voorzien ...
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omgevingsvergunning. De meerwaardeheffing moet worden betaald binnen de termijn 

zoals voorzien in artikel 4.4.35 van deze codex. 

Na de conforme uitvoering van de navolgende omgevingsvergunning binnen de daartoe 

voorziene vervaltermijn van twee jaar, de tijdige en integrale betaling van de 

meerwaardeheffing en de vaststelling hiervan in een herstelattest, krijgt het goed in 

kwestie een vergund karakter.  

 

Bij gebrek aan tijdige uitvoering van de navolgende omgevingsvergunning of tijdige en 

integrale betaling van de meerwaardeheffing, vervalt de kwestieuze omgevingsvergunning 

en kan op basis van deze omgevingsvergunning niet langer een herstelattest worden 

afgeleverd. 

 

Door het bekomen van een vergund karakter worden toekomstige problemen opgelost. Het 

bekomen van een vergunning voor de huidige illegale toestand (eventueel mits 

aanpassingswerken), is slechts een oplossing op korte termijn. Het is aangewezen om aan 

de illegale constructies (die de gedoogtoets en de navolgende vergunningverlening hebben 

doorlopen en de meerwaardeheffing hebben betaald), ook navolgende rechten te geven, 

zodat er op termijn ook vergunningen kunnen worden bekomen om aan het desbetreffende 

goed de normale herstel-, verbouwings- en ontwikkelingsmogelijkheden te geven die 

gelden voor andere vergelijkbare vergunde constructies.   

 

De navolgende omgevingsvergunning dient binnen een termijn van twee jaar volledig te 

worden uitgevoerd. De termijn van twee jaar neemt een aanvang na het volledig definitief 

worden van de navolgende omgevingsvergunning. Dit is het moment waarop alle 

administratieve procedures, de procedure voor de Raad voor Vergunningsbetwistingen en 

de navolgende cassatieprocedure bij de Raad van State zijn uitgeput of wanneer de 

termijnen voor het instellen van deze procedures zijn verstreken. Voor wat de betaling van 

de meerwaardeheffing betreft, is de termijn uit artikel 4.4.35 van deze codex van 

toepassing.  

 

 

e)  Meerwaardeheffing 

 

 

De meerwaardeheffing is een belasting op de vermoede meerwaarde die het goed heeft 

genoten ten gevolge van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing en de 

daaropvolgende omgevingsvergunning. Door de afgifte van de gedoogbeslissing en de 

navolgende omgevingsvergunning krijgt het goed een vergund karakter, waardoor er 

rechtszekerheid en bouwmogelijkheden ontstaan voor de zakelijkrechthouder.  

 

Wat de fiscale aspecten van de ontworpen regeling betreft, werd in het algemeen zo veel 

mogelijk aansluiting gezocht bij de regeling van de planbatenheffing in de Vlaamse Codex 

Ruimtelijke Ordening. 

 

Gelet op de rechtsaard van een belasting, bevat de ontworpen regeling alle essentiële 

elementen die bij decreet moeten worden vastgelegd. Het gaat om: 

heeft verwijderd: Dit betekent dat het goed 
slechts een vergund karakter krijgt na de 
betaling van de meerwaardeheffing. 

Met opmerkingen [MA127]: Deze zin is onvolledig en 

wordt tegengesproken door de navolgende wél volledige zin. 

Met opmerkingen [LdG128R127]: Zin is m.i. wel 

volledig, maar ok om het zo te doen 

heeft verwijderd: ¶

heeft verwijderd: en 

Met opmerkingen [MA129]: Deze formele vereiste is 

écht wel nodig teneinde de correcte uitvoering waaraan een 

vergunde status wordt gekoppeld, te kunnen opvolgen. 

Met opmerkingen [LdG130R129]: Ok 

Met opmerkingen [MA131]: Misschien deze zin iets 

anders formuleren, aangezien niet noodzakelijk de bestaande 

illegale toestand wordt vergund,  maar doorgaans toch 

aanpassingswerken enz. noodzakelijk  zullen zijn. 

Met opmerkingen [LdG132R131]: Zie aanpassing 

Met opmerkingen [BS133]: Afwijking van OVD ! 

Hiërarchie bepalen in decreet om duidelijkheid te scheppen. 

Is in se m.i. wel een toepassing van het lex specialis-beginsel 

maar lijkt mij transparanter om het op te nemen. 

Met opmerkingen [LdG134R133]: Ik voorzie een 

aanvulling van de vervalregeling 

heeft verwijderd: C

heeft verwijderd: e 
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- de belastinggrondslag. De grondslag van de belasting is de afgifte van een 

omgevingsvergunning in uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing. De afgifte van de vergunning moet leiden tot de legalisatie van 

de op een perceel bestaande toestand. Dit kan zowel inhouden dat een regularisatie 

wordt afgeleverd voor de als dusdanig bestaande toestand, de bestaande toestand 

deels wordt geregulariseerd of er door het uitvoeren van aanpassingswerken en/of 

een gewijzigd gebruik een vergunde toestand ontstaat. 

 

- een regeling van de uitzonderingen en vrijstellingen. Er werd voor gekozen geen 

uitzondering of vrijstelling te voorzien. Er wordt uitgegaan van het principe dat door 

de afgifte van de vergunning een ontwikkelingsmogelijkheid op het perceel wordt 

geconcretiseerd waar steeds een belasting op is verschuldigd.  

 

- de heffingsplicht en de heffingsplichtigen.  
 

De heffingsplichtige is de houder van de omgevingsvergunning die in uitvoering van 

de gedoogbeslissing werd afgeleverd.  

 

Gelet op het zakelijke karakter van een omgevingsvergunning, houdt de ontworpen 

regeling rekening met de omstandigheid dat een vergunning kan worden 

overgedragen. Er wordt hierbij geen onderscheid gemaakt tussen een overdracht 

ten bezwarende titel, bijvoorbeeld een koop-verkoop, of een overdracht ten 

kosteloze titel, bijvoorbeeld een schending onder de levenden. 

 

De heffingsplicht gaat over op elke zakelijke titularis die op grond van het zakelijke 

karakter van de omgevingsvergunning, na een overdracht ten bezwarende of 

kosteloze titel van die vergunning een bouwrecht op het in het eerste lid bedoelde 

perceel kan doen gelden. Het moet dus gaan om een zakelijke overdracht waarbij 

ook de bouwrechten op het perceel worden overgedragen. Zo niet, blijft de 

overdrager heffingsplichtig. 

 

Zijn er meerdere houders van de vergunning en dus heffingsplichtigen, dan is 

diegene die de vergunde handelingen uitvoert of laat uitvoeren op het perceel 

waarop zakelijke rechten gelden, behoudens enige andersluidende schriftelijke 

overeenkomst in die zin, als enige gehouden voor de gehele meerwaardeheffing. 

Gaat het om meerdere personen dan zijn zij allen hoofdelijk gehouden tot de 

betaling van de gehele meerwaardeheffing. 

 

- het bedrag. De meerwaardeheffing wordt berekend op basis van de vermoede 

meerwaarde die het perceel ondergaat ten gevolge van de vergunde toestand en 

de rechtszekerheid en de bouwrechten die hierdoor ontstaan. 

 

De tabel is gebaseerd op de tabel van artikel 15 van het Handhavingsbesluit 

Ruimtelijke Ordening van 9 februari 2018, met dien verstande dat het ‘basisbedrag’ 

van de ontworpen regeling, de ‘maximumvergoeding’ is van de tabel van het 

heeft verwijderd: D

Met opmerkingen [MA135]: Moeten er dan geen 

specifieke bepalingen worden toegevoegd die de verplichte 

vermelding (informatieverplichting) voorzien voor de 

verkoper en de notaris in die zin (of bij erfopvolging) ? 

Met opmerkingen [LdG136R135]: De gedoogbeslissing 

en de omgevingsvergunning worden vermeld in het uittreksel 

uit het vergunningenregister. In deze beslissingen is de 

meerwaardeheffing opgenomen 

Met opmerkingen [BS137]: Wordt momenteel herwerkt 

ikv BVR implementatie KVH/ID maar maxima zouden 

behouden blijven, dus in 't oog te houden 

Met opmerkingen [MA138R137]: idd verwijzen naar 

KVH ;-) 

Met opmerkingen [LdG139R137]: ok 
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voornoemde artikel 15 te vermenigvuldigen met factor 1,1. Dit komt neer op een 

verhoging van de bedoelde ‘maximumvergoeding’ met tien procent. In de mate dat 

er aan de tabel 15 van het Handhavingsbesluit Ruimtelijke Ordening van 9 februari 

2018 wijzigingen zouden worden toegebracht, is het aangewezen om de 

onderstaande tabel hiermee in overeenstemming te brengen. 

 

Een belasting moet een inkomstendoel hebben, zodat qua berekening er een 

voldoende, substantieel verschil is met de meerwaarde die moet worden betaald als 

forfaitaire vergoeding om een illegale handeling te kunnen zien gedoogd worden. 

De toegelichte verhoging met tien procent is daarnaast gerechtvaardigd door de 

omstandigheid dat vertrekkend van een bestaande, illegale situatie, een vergunde 

situatie wordt verkregen via de afgifte van de vergunning, en dus geen gedoogde 

situatie wordt verkregen die minder rechtszekerheid biedt maar een vergunde 

situatie die meer rechtszekerheid biedt. Zoals toegelicht, kan er door het bekomen 

van het vergund karakter toepassing worden gemaakt van het vrijstellingsbesluit, 

kunnen er onderhoudswerken worden uitgevoerd en kunnen de zonevreemde 

basisrechten worden toegepast  

 

• De basisbedragen worden gediversifieerd naargelang de ligging in ruimtelijk 

kwetsbaar gebied of watergevoelig openruimtegebied, open ruimtegebied of andere 

gebieden. Die diversificatie is objectief en redelijk verantwoord. Vanuit het wettig 

vooropgestelde doel dat een ordentelijke, ruimtelijke pacificatie wordt beoogd, is 

het logisch dat in de ruimtelijk kwetsbare gebieden en de watergevoelige 

openruimtegebieden waar op grond van de stedenbouwkundige of andere 

voorschriften een absoluut bouwverbod geldt, de meerwaarde moet worden 

vermoed hoger te zijn dan in de open ruimtegebieden waar slechts een relatief 

bouwverbod geldt. In de andere gebieden is er principieel geen bouwverbod op 

grond van de stedenbouwkundige of- verkavelingsvoorschriften, zodat in die 

gebieden de meerwaarde kan worden vermoed lager te liggen dan in de 

openruimtegebieden. 

 

• de inkohiering en de invordering. De ontworpen regeling is gebaseerd op de 

planbatenheffing met de nodige aanpassingen in functie van de specificiteit van de 

meerwaardeheffing. 

 

• de betalingstermijn en de bezwarenregeling. De ontworpen regeling is gebaseerd 

op de planbatenheffing met de nodige aanpassingen in functie van de specificiteit 

van de meerwaardeheffing. De meerwaardeheffing is pas betaalbaar na het 

definitief worden van de navolgende omgevingsvergunning. Dit is het moment 

waarop alle administratieve procedures, de procedure voor de Raad voor 

Vergunningsbetwistingen en de navolgende cassatieprocedure bij de Raad van 

State zijn uitgeput of wanneer de termijnen voor het instellen van deze procedures 

zijn verstreken. 

 

  

• de toewijzing van de ontvangsten.  

heeft verwijderd: (met uitzondering van het 

zonevreemd basisrecht voor ver

heeft verwijderd: bouwingswerken).

Met opmerkingen [MA142]: Quid ? Waarom pas 

betaalbaar na het definitief worden ? En welke 

betalingstermijn geldt er dan ?? Er lijkt mij toch duidelijkheid 

te moeten bestaan over de betalingstermijn, zodat de correcte 

uitvoering kan worden opgevolgd, niet eindeloos kan worden 

gedraald hiermee gezien voor de vergunning een 

uitvoeringstermijn van 2 j geldt en een herstelattest kan 

worden opgemaakt. 

Met opmerkingen [LdG143R142]: De uitvoeringstermijn 

van 2 jaar wordt eveneens gerekend vanaf het volledig 

definitief worden van de vergunning. Het lijkt ons meest 

logisch om de termijn voor de uitvoering en de betaling van 

de meerwaardeheffing pas te rekenen vanaf het definitief 

worden van de vergunning. Als de vergunning wordt 

vernietigd, is er namelijk geen grondslag meer voor de 

meerwaardeheffing. De effectieve betalingstermijn begint te 

lopen vanaf het ontvangen van de heffing (zie 4.4.35 VCRO) 

heeft verwijderd: C
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Nog te bepalen. 

 

 

3. Advies Raad van State en strategische adviesraden  

(Motivering voor de afwijking van een krachtens wettelijk voorschrift uitgebracht 

advies van de afdeling Wetgeving van de Raad van State of van de strategische 
adviesraden.) 

 

B. Toelichting bij de artikelen 

 

Hoofdstuk 1. Algemene bepaling 

 

 

Artikel 1 

 

Dit artikel behoeft geen verdere toelichting. 

 

 

Hoofdstuk 2. Wijzigingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening  

 

 

Artikel 2 

 

Dit artikel laat toe dat bij de afgifte van een omgevingsvergunning ter uitvoering van een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing kan worden afgeweken van de vigerende 

wetgeving (o.a. stedenbouwkundige voorschriften, verkavelingsvoorschriften, decretale 

normen verankerd in ‘Hoofdstuk IV Afwijkingen van stedenbouwkundige voorschriften’ van 

‘Titel IV Vergunningenbeleid’ van de VCRO,….).  

 

De afwijkingsmogelijkheid kan enkel worden toegepast voor omgevingsvergunningen ter 

uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets. De afwijkingsmogelijkheid kan 

ook worden gebruikt voor wijzigingen aan de handelingen uit de gedoogbeslissing of 

vergunningsvoorwaarden die lopende de navolgende vergunningsprocedure noodzakelijk 

worden geacht, maar enkel in het geval er hierdoor niet meer wordt toegelaten dan wat is 

voorzien in de gedoogbeslissing. 

 

Artikel 3 

 

Dit artikel behoeft geen verdere toelichting. 

 

Artikel 4 

 

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd: deze codex

heeft verwijderd: ¶
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Dit artikel behoeft geen verdere toelichting 

 

Artikel 5 

 

Dit betreft een technische ingreep om verder een “Onderafdeling 2 gedoogbeslissing” te 

kunnen toevoegen in functie van de omgevingstoets.  

 

Een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing is te aanzien als een attest. Een 

(voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing is meer bepaald een ‘toegangsticket’ tot de 

omgevingsvergunningsprocedure. In het kader van een dergelijke navolgende 

omgevingsprocedure kan toepassing worden gemaakt van het artikel 4.4.9/2 VCRO. Dit 

artikel 4.4.9/2 VCRO maakt het mogelijk om van vigerende wetgeving (zoals bv. de 

toepasselijke stedenbouwkundige voorschriften) af te wijken. Dit betekent dat zaken die 

voorheen niet konden worden vergund of geregulariseerd (omwille van strijdigheid met 

bepaalde wetgeving) nu wel voor vergunning of regularisatie in aanmerking komen. Er 

dienen aldusdanig twee procedures te worden doorlopen om een vergund karakter te 

kunnen bekomen. 

 

Artikel 6 

 

Het artikel 6 regelt de gedoogaanvraag, de gedoogtoets, de gedoogbeslissing en de 

meerwaardeheffing. 

 

Het artikel 6 voert de volgende artikels in: 

 

- Het artikel 4.4.31 VCRO regelt het toepassingsgebied, m.n. de illegale handelingen 

waarvoor een gedoogaanvraag kan worden ingediend, en de gedoogtoets zelf, m.n. 

de inhoudelijke beoordeling van een gedoogaanvraag. 

 

- Het artikel 4.4.32 VCRO regelt de procedure die moet worden gevolgd, m.n. het 

indienen van de gedoogaanvraag, de in te winnen adviezen en de te nemen 

gedoogbeslissing. Dit artikel bevat ook de principes van de navolgende 

omgevingsvergunningsaanvraag ter uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing. 

 

- Het artikel 4.4.33 VCRO regelt de meerwaardeheffing waartoe een (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissing en een navolgende omgevingsvergunning ter uitvoering 

van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing aanleiding geeft. 

 

Deze zaken worden uitgebreid besproken in de bovenstaande algemene toelichting. 

 

Artikel 7 en 8 

 

Deze artikelen regelen de rechtsmacht en de toegang tot de Raad voor 

Vergunningsbetwistingen in het contentieux over de gedoogtoets. 

Met opmerkingen [MA144]: Misschien ook hier 

hernemen zoals hoger aangehaald dat het 2 procedures zijn, 

zij het evenwel met enige onderlinge samenhang 

Met opmerkingen [LdG145R144]: Zie aanpassing 
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Terzake kan worden verwezen naar de algemene toelichting. 

 

Artikel 9 

 

In het vergunningenregister wordt elke gedoogaanvraag opgenomen, en de beslissing die 

de bevoegde overheid hierover heeft genomen. Dit betekent dat niet enkel (voorwaardelijk) 

gunstige gedoogbeslissingen in het vergunningenregister worden opgenomen, maar ook de 

negatieve gedoogbeslissingen. 

 

In het vergunningenregister wordt ook het herstelattest opgenomen. Dit herstelattest 

waarborgt de volledige uitvoering van de gedoogbeslissing, m.n. het voeren van de 

navolgende omgevingsprocedure, het uitvoeren van de omgevingsvergunning ter uitvoering 

van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing (inclusief eventuele 

aanpassingswerken)en de betaling van de opgelegde meerwaardeheffing.  

 

Voor de verdere verantwoording kan worden verwezen naar de algemene toelichting. 

 

Artikel 10 

 

Deze artikelen regelen de adviesbevoegdheid van de Hoge Raad voor de 

Handhavingsuitvoering en de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur. Gelet op de 

toegewezen aard van de uitvoerende macht moet de bevoegdheid bij decreet worden 

geregeld. 

 

Voor de verdere verantwoording kan worden verwezen naar de algemene toelichting. 

 

Hoofdstuk 3. Wijzigingen aan het decreet van 15 april 2014 betreffende de 

omgevingsvergunning  

 

Artikel 11 

 

 

Dit artikel regelt de digitalisering van gedoogaanvragen. 

 

 

Artikel 12 

 

Dit artikel voorziet de vereiste aanvulling van de projecten waarvoor de gewone 

vergunningsprocedure moet worden gevolgd. 

 

 

Artikel 13 

 

Dit artikel regelt de aanpassing van de vervaltermijnen. De omgevingsvergunning ter 

uitvoering van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets heeft een specifieke 

heeft verwijderd: proces-verbaal van uitvoering 

heeft verwijderd: proces-verbaal van uitvoering 

heeft verwijderd: navolgende 

heeft verwijderd:  

heeft verwijderd: xx

heeft verwijderd: (toevoeging nieuwe §5 aan art. 
17 OVD ? → geen vereenvoudigde procedure - 

§5. De vereenvoudigde vergunningsprocedure is niet van 

toepassing voor projecten waarvoor de 

vergunningsaanvraag gebaseerd is op een positieve of 

voorwaardelijk positieve gedoogtoets vermeld in artikel 

4.4.9/2 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening)

Met opmaak: Lettertype-uitlijning: Basislijn
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vervaltermijn van 2 jaar. Deze vervaltermijn wordt gerekend vanaf het definitief worden 

van de vergunning. Dit is het moment waarop alle administratieve procedures, de 

procedure voor de Raad voor Vergunningsbetwistingen en de navolgende 

Cassatieprocedure bij de Raad van State zijn uitgeput of wanneer de termijnen voor het 

instellen van deze procedures zijn verstreken. 

 

Hoofdstuk 4. Slotbepalingen 

 

Artikel 13 

 

Dit artikel regelt de inwerkingtreding van de bepalingen met betrekking tot de gedoogtoets 

en verleent daartoe delegatie aan de Vlaamse Regering. De inwerkingtreding dient immers 

afgestemd te worden met de aanpassingen aan het Omgevingsvergunningendecreet, het 

Omgevingsvergunningenbesluit en de werking van het Omgevingsloket. 

 

 

 

 

 

 

 

De minister-president van de Vlaamse Regering, 

Jan Jambon 

De Vlaamse minister van Justitie en Handhaving, Omgeving, Energie en Toerisme  Zuhal 

Demir 

heeft verwijderd: 1

heeft verwijderd: ruimtelijke 

heeft verwijderd: Geert BOUGEOIS

heeft verwijderd: Natuur en

heeft verwijderd: Landbouw,¶
Koen Van Den Heuvel



Gedoogtoets

Oplossing voor het historisch passief

Presentatie 13 december 2023



Overzicht 

• Korte situering opdracht

 “Historisch passief”
 Probleemstelling
 Nieuw instrument

• 5 deelluiken

 Afbakening voorwerp/toepassingsgebied
 De beroepsmogelijkheden
 De gevolgen van een negatieve gedoogtoets
 De omgevingscontext
 De meerwaardeheffing



Overzicht 

• Doelstelling

 Nieuw instrument “gedoogtoets”
 Wettekst + memorie van toelichting (in samenspraak met de 

begeleidingscommissie)



Luik 1: afbakening voorwerp

• Toepassingsgebied (“historisch passief”)
• Procedure
• Rechtsgevolgen bij gunstige gedoogbeslissing



Toepassingsgebied 

• Definiëring historisch passief

 Misdrijven en Inbreuken (6.2.1 en 6.2.2 VCRO)
 Verjaring/tijdsverloop (=> in praktijk geen herstelvordering meer 

mogelijk)
 Bestemmingsgebieden
 Bestaande gerechtelijke uitspraken



Toepassingsgebied 

• Eerste piste: verjaring + tijdsbuffer

 Strafvordering of herstelvordering
 Aantal specifieke situaties 

• gebruik van grond (‘onverjaarbaar’)
• instandhouden in  RKG als inbreuk (nieuwe inbreuk + nieuwe 

verjaringstermijn voor rechtsopvolger)



Toepassingsgebied 

• Finaal gekozen voor vast tijdsverloop 

 Administratieve vereenvoudiging + discussie bevoegdheid burgerlijke 
RB’en

 20 jaar (i.f.v. nieuwe verjaringstermijnen KVH)
 Berekeningswijze

• Vanaf laatste strafbare handeling/ommissie
• 2 specifieke situaties: gebruik van grond + instandhouden in  RKG als 

inbreuk



Afbakening toepassingsgebied 

• Dossiers met bestaande gerechtelijke beslissing

 Aantal ongelijkheden 
 Uitsluiting enkel voor gerechtelijke uitspraak waarin afbraak werd 

opgelegd

• Alle bestemmingsgebieden 

 Doelstelling gedoogtoets
 Beoordeling BH + beperkte mogelijkheden in RKG

• Constructie/totaliteit eigendom (“ruimtelijk samenhangend 
geheel”)

 Totaalbeeld + voorwaarden voor ander gedeelte



Procedure en rechtsgevolgen 

• Doelstellingen gedoogtoets

 Deblokkeren illegale situaties
 Ruimtelijke inpasbaarheid verbeteren (aanpassingswerken + gewijzigd 

gebruik)
 Creëren rechtszekerheid (op korte + lange termijn)

• Statuut bij gunstige gedoogbeslissing

 Vergund 
 Gevolgen: zonevreemde basisrechten, vrijstellingsbesluit,

meldingsbesluit, onderhoudswerken



Procedure en rechtsgevolgen 

• Procedure gedoogtoets

2 opties 

 Onmiddellijk vergund statuut (na betaling MW + uitvoering
aanpassingswerken)

 Procedure gedoogtoets + navolgende vergunningsprocedure (met
toepassing nieuwe afwijkingsbepaling)



Procedure en rechtsgevolgen 

• Optie 1 

 1 procedure (gedoogtoets + impliciete vergunning voor illegale situatie en 
eventuele aangevraagde aanpassingswerken)

 Onmiddellijk vergund statuut (na uitvoering aanpassingswerken + betaling 
MW)

• Nadelen/moeilijkheden

Beoordeling aanpassingswerken (bevoegdheid OH)
Aanvraagdossier (compleet aanvraagdossier – kans reëel dat 

beoordeling stopt bij stap 1)



Procedure en rechtsgevolgen 

• Optie 2

Fase 1: enkel gedoogtoets
Fase 2: Vergunningsprocedure voor illegale situatie + eventueel 

opgelegde aanpassingswerken 
Nieuwe afwijkingsmogelijkheid voor uitvoering gedoogtoets 

(4.4.9/2 VCRO)
Uitvoering aanpassingswerken + betaling MW



Kort overzicht procedure

• Fase 1: gedoogtoets

 Bevoegde overheid: CBS
 Advies HRH + GSI
 Weigering of (voorwaardelijk) gunstige gedoogtoets
 Voorwaarden: aanpassingswerken of gewijzigd gebruik 
 Beroepsmogelijkheid voor aanvrager
 Geen onmiddellijke rechtsgevolgen – geen beroepsmogelijkheid voor derden

• Fase 2: vergunningsprocedure

 Omgevingsvergunningsbesluit
 Gewone vergunningsprocedure
 4.4.9/2 VCRO



Inhoud procedure

• Tijdsverloop
• GRO
• “ruimtelijk samenhangend geheel”
• Eerste begroting meerwaardesom
• Advies HRH + GSI 



Rechtsgevolgen (voorwaardelijk) gunstige  
gedoogbeslissing

• Geen onmiddellijke rechtsgevolgen
• Toegangsticket tot vergunningsprocedure
• Toepassing specifieke afwijking artikel 4.4.9/2 VCRO



Luik 2: beroepsmogelijkheden

• Aanvrager

Negatieve gedoogbeslissing: RvVb
Voorwaardelijke gedoogbeslissing: RvVb
Beroepsmogelijkheden OVD en OVD 
Meerwaardeheffing

• Derden

Gedoogbeslissing heeft geen rechtsgevolgen voor derden 
Beroepsmogelijkheden OVD en OVD (gewone 

vergunningsprocedure)



Luik 3: rechtsgevolgen negatieve 
gedoogbeslissing

• Procedure RvVb
• Opdracht: aankoopplicht + verkoopplicht?
• Publiciteit



Luik 4: Omgevingscontext

• Keuze voor tweeledige procedure
• Derden



Luik 5: meerwaardeheffing

• Analogie planbaten
• Definitieve navolgende omgevingsvergunning



INVOERING GEDOOGTOETS  

 
 

I. PROBLEEMSTELLING: HISTORISCH PASSIEF 

 

 

1. De opdracht werd uitgeschreven om een oplossing te bieden voor het zogenaamd “historisch passief”. Onder 

historisch passief wordt het volgende verstaan: inbreuken en misdrijven waarvoor er redelijkerwijs geen 

herstelvordering meer kan worden ingesteld.  

 

Volgende problemen doen zich voor: 

 

- De overheid kan geen herstel of aanpassingswerken meer vorderen.  

- De eigenaar heeft geen incentive om de onvergunde situatie ongedaan te maken. 

- Vergunningsaanvragen en het uitvoeren van werken zijn doorgaans onmogelijk (gelet op ontbreken 

hoofdzakelijk vergund karakter). 

- Situatie blijft hierdoor ongewijzigd bestaan  

- Problemen bij verkoop 

- ….. 

 

De bedoeling van de opdracht is om een nieuw instrument uit te werken waardoor deze situaties terug aan de 

beoordeling van de overheid kunnen worden onderworpen, en waardoor eigenaars rechtszekerheid kunnen 

krijgen over hun eigendom.  

 

 

II. NIEUW INSTRUMENT: GEDOOGTOETS 

 

 

2. De opdrachtnemer heeft in uitvoering van de voorliggende opdracht een nieuw instrument, m.n. de 

gedoogtoets, uitgewerkt. Dit instrument werd onmiddellijk uitgeschreven als wetgeving. De opdrachtnemer 

heeft samenhangend ook de memorie van toelichting uitgeschreven. De wettekst en de memorie van toelichting 

zijn de belangrijkste onderdelen van de studie. De opdrachtnemer heeft – conform de opdracht – een 

eindrapport opgemaakt. In dit eindrapport wordt het verloop van het gevoerde onderzoek kort toegelicht. Als 

bijlage bij het eindrapport worden de verschillende werkdocumenten (verslagen, nota’s en PPT’s) gevoegd. 

 

 

III. KORTE TOELICHTING WERKING GEDOOGTOETS  

 

 

3. De werking van de gedoogtoets kan als volgt wordt samengevat: 

 

- Voorwerp 

 



 misdrijven en inbreuken waarvan er sinds de laatste strafbare handeling of omissie 20 jaar is 

verstreken (gewoonlijk gebruik van grond + instandhouden in ruimtelijke kwetsbaar gebied => 

afwijkende berekening van het tijdsverloop). 

 In alle bestemmingsgebieden. 

 Niet in het geval er een gerechtelijke uitspraak is waarin de afbraak werd opgelegd. 

 

- Doelstelling 

 

 Ruimtelijke inpasbaarheid van de misdrijven en inbreuken laten beoordelen door de bevoegde 

overheid.  

 (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing in het geval de situatie – al dan niet via het opleggen 

van voorwaarden (m.n. aanpassingswerken en/of gewijzigd gebruik) – verenigbaar is met de goede 

ruimtelijke ordening. 

 In het geval van een (voorwaardelijk) gunstige gedoogbeslissing, krijgt de aanvrager een 

‘toegangsticket’ tot de omgevingsvergunningsprocedure waarbij het goed in kwestie – in 

toepassing van een specifieke afwijkingsbepaling (artikel 4.4.9/2 VCRO) – kan worden 

geregulariseerd.  

 Einddoel: vergund statuut (te bekomen door volledige uitvoering omgevingsvergunning + betalen 

meerwaardeheffing. 

  

- Procedureverloop 

 

FASE 1 

 

 Indienen aanvraag bij bevoegde overheid  

 Verslag door Omgevingsambtenaar  

 Advies GSI 

 Advies HRH 

 Gedoogbeslissing bevoegde overheid (gunstig, ongunstig, voorwaardelijk gunstig). 

 

FASE 2 (enkel in het geval van gunstige of voorwaardelijk gunstige gedoogbeslissing) 

 

 Indienen omgevingsvergunningsaanvraag ter uitvoering van (voorwaardelijk) gunstige 

gedoogbeslissing. 

 Doorlopen gewone omgevingsvergunningsprocedure (volgens regels OVD en OVB) 

 

FASE UITVOERING (enkel in het geval van toekenning omgevingsvergunning). 

 

 Uitvoering vergunning (verkorte vervaltermijn) 

 Betaling meerwaardeheffing 

 Opmaak herstelattest 

 

- Rechtsgevolgen 

 

 Volledig doorlopen tweeledige procedure + uitvoering + betaling meerwaardesom => vergund 

statuut. 



 Vergund statuut zorgt op korte termijn voor rechtszekerheid en waarborgt op lange termijn het 

behoud van het goed (door het beperkt toelaten van bepaalde werken). 

 Negatieve gedoogbeslissing impliceert dat er geen toegang wordt verleend door de 

omgevingsvergunningsprocedure waarbij toepassing kan worden gemaakt van artikel 4.4.9/2 VCRO 
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