VOORBEELDEN VAN MOGELIJKE VRAGEN VOOR RUIMTELIJKE ORDENING    3de jaar

Hoofdvragen (4 per deelnemer)
1) Waarom en hoe zouden we aan ruimtelijke ordening doen in Vlaanderen
Tot in de late jaren zestig werd in België en Vlaanderen zeer weinig aan ruimtelijke ordening gedaan. De verstedelijking van Vlaanderen voortvloeiend uit een economische groei en een hoge bevolkingsdichtheid met hoge concentratie van activiteiten als gevolg maken RO noodzakelijk teneinde:
- het samenleven van mensen vandaag en in de toekomst mogelijk te maken in goede omstandigheden

- vlot verkeer van mensen en goederen mogelijk te maken

- open ruimte te bieden voor ontspanning

- verstedelijking in goede banen te leiden

- op maatschappelijke verantwoorde wijze nutsvoorzieningen verschaffen 

- op langere termijn de kwaliteit van onze leefomgeving te waarborgen

- …..

De overheid heeft in deze materie de taak het ‘algemeen belang’ te verdedigen door een systeem te organiseren waarbinnen het grond- en ruimtegebruik in Vlaanderen op maatschappelijk verantwoorde wijze kan gebeuren. Ze doet dit door het opmaken van wetten, decreten sinds de federalisering van het beleid RO, aangevuld met uitvoeringsbesluiten en omzendbrieven.
Deze “richtlijnen” creëren van een wettelijk kader waarin duidelijke afspraken worden gemaakt omtrent het ruimtegebruik in Vlaanderen.

Anderzijds wordt de burger de verplichting opgelegd om een vergunning aan te vragen voor de activiteiten die mogelijks impact kunnen hebben op RO. Afhankelijk van de aard en omvang van de werken zijn verschillende samenstellingen van dossier noodzakelijk en worden verschillende procedures 
Doorlopen met de bedoeling de initiatieven van de burgers te toetsen aan de visie omtrent RO van de Vlaamse overheid.
2) Hoe is het beleid in verband met ruimtelijke ordening in Vlaanderen geëvolueerd in de tijd?

Middeleeuwen:
* richtlijnen met esthetische doelstellingen of veiligheidsoverweging in geval van brand
19de eeuw:
* aanlegplannen voor de dichtgeslibde steden en realisatie van nieuwe projecten zoals schouwburgen, justitiepaleizen,stations,….

* verplichting tot aanvragen van vergunning voor bouwwerken vanaf 1844, betrof toen enkel het voorleggen van de voorgevel
20ste eeuw:
* besluitwet 1915 ivm wederopbouw na 1ste WO

Verplichting van de steden en gemeenten om een plan van aanleg op te maken, zeer weinig succes (wederopbouw kon niet wachten op plannen)
* adoptiewet 1919 plannen in ruil voor financiële steun van de overheid, zeer weinig succes (slechts 1 plan goedgekeurd)

* wetsontwerp 1946, voorbereid tijdens de oorlogsjaren

- voorstel tot opmaken APA en BPA’s in de vorm van tendensplannen, om de 15 jaar te herzien (zeer vooruitstrevend)

- voorstel voor opmaak nationaal plan

- gemeenten worden toegelaten tot afleveren vergunning indien een gemeentelijk plan is opgemaakt

* besluitwet 1946, verplichting voor gemeenten tot opmaak van plannen, maar geen succes, slechts 186 APA’s en 400 BPA’s tegen 1960 (analoog probleem van grote nood als na WOI)
* wet van ’62, doelstelling om plannen op te maken op nationaal, provinciaal en gemeentelijk niveau met bestemmingsvoorschriften voor het volledige grondgebied.
21ste eeuw
* eind 20ste eeuw groeit het inzicht dat instrumenten van de wet van ’62 ontoereikend zijn om de toekomstige evoluties in goede banen te leiden, een nieuw wetgevend kader wordt voorbereid:

1ste: planningsdecreet 1996: startschot voor het opmaken van het Ruimtelijke structuurplan Vlaanderen

2de: coördinatiedecreet 1996: updaten van de wet van 1962 in voorbereidingen van nieuw decreet

* 18 mei 1999: DECREET HOUDENDE DE ORGANISATIE VAN DE RUIMTELIJK ORDENING: introductie van nieuwe procedures en planfiguren

* overgangsregeling voorzien zodat 5 jaar na in het in werking treden van het decreet de nieuwe procedures en planfiguren operationeel zouden moeten zijn

* heden zijn de meerderheid van de gemeenten en steden nog niet in orde
3) Binnen welke context zijn onderstaande ‘citaten’ aan bod gekomen en motiveer uw standpunt.

“ De ruimtelijke ordening van het land , de streken, gewesten en gemeenten worden vastgelegd in plannen. Die ordening wordt ontworpen zowel uit economisch, sociaal en esthetisch oogpunt met als doel ’s lands natuurschoon ongeschonden te bewaren”

“ De ruimtelijke ordening … wordt vastgelegd in ruimtelijke structuurplannen, ruimtelijke uitvoeringsplannen en verordeningen.

De ruimtelijke ordening is gericht op duurzame ruimtelijke ontwikkeling waarbij de ruimte beheerd wordt ten behoeve van de huidige generatie, zonder dat de behoeften van de toekomstige generaties in het gedrang worden gebracht. Daarbij worden de ruimtelijke behoeften van de verschillende maatschappelijke activiteiten gelijktijdig tegen elkaar afgewogen. Er wordt rekening gehouden met de ruimtelijke draagkracht, de gevolgen voor het leefmilieu en de culturele, economische, esthetische en sociale gevolgen. Op deze wijze wordt gestreefd naar ruimtelijke kwaliteit.”

Het eerste uitreksel is terug te vinden in artikel 1 van de stedenbouwwet van 1962.

Het tweede komt uit het decreet ruimtelijke ordening van 1999 (artikel 3 en 4) 

De teksten werden naar voor gebracht om de evolutie van de visie omtrent ruimtelijke ordening aan te duiden. Er zijn duidelijke verschillen aan te duiden:

° qua doelstelling:
eerder esthetische bekommernissen “’s lands natuurschoon” (62) 
tegenover een bredere visie in de vorm van een werken aan een duurzame leefomgeving (decreet 1999)
° qua instrumentarium: 
grafische plannen (’62) die eerder bestemmingsplannen zijn 
tov  structuurplannen (eerder tekstueel en vooral de nadruk op de doelstellingen en verantwoording) aangevuld met een uitvoeringsplannen
(waarin die doelstellingen in de praktijk worden omgezet, die plannen komen in de plaats van de huidige Gewestplannen en gemeentelijke APA’s en BPA’s)
Vanaf dat de nieuwe wetgeving in voege is getreden is het de bedoeling, om op basis van grondige analyses van de bestaande toestand en voorspellingen, alle plannen periodiek aan te passen aan de evoluerende samenleving.

4) Wat zijn enkele van de voornaamste praktische verschillen tussen het nieuwe decreet en de bestaande wetgeving ? 

° nieuwe planningsinstrumenten:  

· eerst wordt alles onderzocht in een structuurplan en 

· dan in een uitvoeringsplan gegoten ( dat te vergelijken is met de vroegere gewestplannen en gemeentelijke plannen)

° op ieder niveau is de overheid verplicht jaarverslagen en jaarprogramma’s op te maken waarin
· enerzijds gemeld wordt wat er het afgelopen jaar gebeurd is (jaarverslag) en 

· wat het volgende jaar zal gebeuren (jaarprogramma)
° op ieder niveau worden nieuwe ambtenaren en commissies geïnstalleerd
° de overheid krijgt nieuwe instrumenten om de plannen te realiseren (structuurplannen, voorkooprecht, belastingen op leegstand en verkrotting....)

° er komen plannenregisters waarin alle geldende plannen die van kracht zijn in een bepaalde gemeente terug te vinden zijn 

° er komt een vergunningregister waarin de historiek op vlak van ruimtelijke ordening van een perceel terug te vinden is
° er komt een nieuwe vergunningsprocedure met een snellere afhandeling doordat vergunningen nu in de gemeente zelf moeten worden behandeld 
° de beroepsprocedure wordt hervormd, derden kunnen onder bepaalde voorwaarden beroep aantekenen en er blijft slechts 1 ipv 2 beroepsniveaus over
5) Op heden zijn bepaalde delen van de oude wetgeving nog van kracht, welke en hoelang nog?

- welke delen blijven voorlopig van kracht?

° Gewestplannen (plan dat een aantal gemeenten overlapt), 
° APA’s (Algemeen Plan van Aanleg – plan voor de volledige gemeente), 
° BPA’s (Bijzonder Plan van Aanleg – plan voor een deel van de gemeente)

° Aanvraagprocedure voor de stedenbouwkundige vergunningen volgens het coördinatiedecreet van 1996
- hoelang nog? tot op het moment dat een gemeente aan 5 voorwaarden is voldoet:
° goedgekeurd gemeentelijk structuurplan
° aanstelling van een gemeentelijk stedenbouwkundig ambtenaar

° een plannenregister is opgemaakt en goedgekeurd
° een vergunningenregister is opgemaakt en goedgekeurd
° een register van onbebouwde percelen is opgemaakt en goedgekeurd
- deze voorwaarden moesten in principe ten laatste 5 jaar na het in voege treden van de regelgeving vervuld zijn (18 mei 2004)
- heden zijn nog niet de helft van gemeenten volledig in orde, een lijst kan worden geraadpleegd op het internet www.ruimtelijkeordening.be
6) Wat is een gewestplan en wat staat erin ?

- wat is een gewestplan?

° een planningsinstrument opgenomen in de wet van 1962

° het gewestplan is de basis voor het vastleggen van de ruimtelijke bestemming van een bepaalde zone die meerdere gemeenten omvat, de zone komt ongeveer overeen met de arrondissementen.

° het is een grafisch document (tekening) met bijhorende verklarende legende

- inhoud ?

° de bestaande toestand is opgenomen

° de bestemming van de gronden (woonzone, industrie,natuur,...)

° algemene maatregelen die vereist zijn om te voldoen aan de economische en sociale behoeften van een streek (vooral voor toekomstige wegen)

° het plan kan daarnaast ook aanvullende voorschriften met betrekking tot de aard en esthetische eigenschappen van de toegelaten bebouwing of activiteiten bevatten.

- soorten van bestemming (5-tal voorbeelden kunnen opsommen en verklaren)

° woongebieden

° industriegebieden

° landbouwgebieden

° natuurgebieden

° bosgebieden

° recreatiegebieden

° ontginningsgebieden
…
7) Welke activiteiten zijn mogelijk in een woongebied?
In een woongebied kan gewoond worden alsmede alle andere functies die complementair zijn of inherent verbonden zijn aan het wonen van de mens.
Er zijn wel twee zeer belangrijke voorwaarden om iets anders dan wonen toe te laten in woongebied:

1. Andere functies kunnen voor zover de activiteiten om redenen van een goede plaatselijke ruimtelijke ordening niet in een daartoe aangewezen gebied moeten worden afgezonderd (vervuiling, lawaai, geur,…)
2. Andere activiteiten, bedrijven, voorzieningen en inrichtingen mogen echter maar worden toegestaan voorzover ze verenigbaar zijn met de onmiddellijke omgeving (wat op de ene plaats kan niet noodzakelijk op een andere plaats vb nieuwe brandweerkazerne aan schoolgemeenschap, in principe kan een brandweerkazerne in woongebied maar aan een school is er teveel risico voor de directe omgeving)
Woongebieden zijn bestemd voor de volgende activiteiten in zoverre ze aan bovenstaande eisen voldoen:
1. Wonen : hier wordt de zuivere woonfunctie bedoeld.
2. Handel : het verkopen van niet ter plaatse vervaardigde goederen; winkels,….
3. Dienstverlening : kantoorgebouwen, horecabedrijven en dergelijke; banken, restaurant,… 
4. Ambacht en kleinbedrijf : bedrijven waar handwerk primeert, wat het gebruik van machines evenwel niet uitsluit, bakkers, slagers, schoenmakers, garage voor onderhoud wagen,…
5. Groene ruimten; parken, pleinen,…..
6. Sociaal-culturele inrichtingen: schouwburgen, culturele centra, tentoonstellingsruimten, musea.
7. Openbare nutsvoorzieningen: scholen, klinieken, gebouwen voor de eredienst, gemeentehuizen, brandweer, rijkswacht, politie, administratieve gebouwen met beperkte omvang.
8. Toeristische voorzieningen : vakantiehuizen, hotels en informatiekantoren
9. Agrarische bedrijven: aan de grond gebonden agrarische bedrijven, agrarische bedrijven met industrieel karakter of voor intensieve veeteelt niet!
Er zijn verschillende categorieën woongebieden afhankelijk van de woondichtheid of context.

8) Wat wordt bedoeld met woonuitbreidingsgebied en wat kan men er doen?
De woonuitbreidingsgebieden zijn reservezones van het woongebied en een instrument tot het voeren van een woonbeleid.  
Woonuitbreidingsgebieden zijn in eerste instantie bedoeld voor groepswoningbouw, dit is het tegelijk en gemeenschappelijk oprichten van woningen. Dit gebeurt meestal door de overheid of sociale huisvestingsmaatschappijen. Particulier initiatief met gemeenschappelijke werf is echter evenzeer mogelijk
Er kan op deze een uitzondering worden gemaakt indien de overheid over de ordening anders beslist via 

1) een BPA of RUP, want dan kan de overheid overeenkomstig die beslissing bouw- en verkavelingsaanvragen voor andere projecten dan groepswoningbouw kunnen toestaan
of
2) het gebied is vermeld op de atlas van de vrij te ontwikkelen woonuitbreidingsgebieden 
of
3) via een verkavelingsaanvraag indien er een gemeentelijke woonbehoeftestudie bestaat 

9) Welke middelen worden in het nieuwe decreet voorzien om de uitvoering van de visie op ruimtelijke ordening te realiseren?
1ste: 
een aantal instrumenten voor de overheid
2de: 
aangepast vergunningenbeleid waarmee getoetst wordt of het privé-initiatief in 

overeenstemming is met het algemeen belang dat vastgelegd is in de beleidsinstrumenten 

van de overheid.

1ste:
er zijn 8 instrumenten opgenomen in het decreet om aan ruimtelijke ordening te doen:
1. ruimtelijke structuurplannen  RS ( op gewestelijk, provinciaal en gemeentelijk niveau )

2. ruimtelijke uitvoeringsplannen RUP ( op gewestelijk, provinciaal en gemeentelijk niveau )

3. verordeningen op alle niveaus die de overheid toelaten algemeen of plaatselijk bepaalde 

eisen op te leggen op vlak van stedenbouw (isolatienorm, regenputten, materiaalgebruik,...)

4. een grondbeleidsplan , inhoud niet echt bepaald maar bijvoorbeeld het register van 

onbebouwde percelen is er een voorbeeld van

5. recht van voorkoop (afwachtend) en onteigening (zelf initiatief nemen)

in bepaalde omstandigheden kan de overheid eigendommen verwerven in functie van de uitvoering van haar plannen

6. rooilijnplannen 
7. ruilverkaveling, herverkaveling, landinrichting

8. planschade en planbaten

regeling vergoeding en betaling van de opgelopen schaden en winsten door het beleid van de overheid

2de:
aangepast vergunningenbeleid
1. een plannenregister moet beschikbaar zijn in iedere gemeente, hierin vindt men alle voorschriften en bestemmingen terug per perceel

2. een vergunningenregister moet worden opgemaakt en bijgehouden waarin alle gegevens per perceel met betrekking tot stedenbouwkundige vergunningen, weigeringen, processen verbaal,... zijn opgenomen
(beide registers moeten steeds worden geactualiseerd een afschrift kan verkregen door middel van het aanvragen van een stedenbouwkundig uittreksel)

3. voor alles wat de burger wenst te doen (functiewijzigingen, percelen opdelen bouwen,  verbouwen, bomen omhakken, vijver aanleggen, terreinverhardingen,.... ) dient een vergunning te worden aangevraagd.

Enkel een aantal werken die in aparte lijst zijn opgenomen moeten niet worden  aangevraagd.

Ook onderhouds werken vormen hierop een uitzondering (schilderen, pannen vervangen,....)

Er wordt een onderscheid gemaakt tussen stedenbouwkundige vergunning en verkavelingsvergunning (verdelen van gronden)

10) Wat is een ruimtelijk structuurplan (RS) en een ruimtelijk uitvoeringsplan (RU) en waarin verschillen 

deze van de vroegere plannen ?

° Ruimtelijk Structuurplan (RS)
- is een beleidsdocument, bevat de opties en keuzes die men neemt in een bepaald gebied met betrekking tot de ruimtelijke ordening op lange termijn 

- vooral een soort van leidraad voor de overheid.


- vormt geen basis voor het vergunningenbeleid, is wel  richtinggevend voor de opmaak van uitvoeringsplannen.

- de tekeningen die er deel van uitmaken zijn schematisch en richtinggevend

In Vlaanderen zijn er 4 basisdoelstellingen uitgestippeld:
- selectieve uitbouw van stedelijke gebieden en het verweven van de verschillende functies

- behouden en eventueel versterken van de open ruimte, bundeling van wonen en werken in kernen

- concentreren van de economische activiteiten in de bestaande infrastructuur

- optimaliseren van de bestaande verkeers- en verkeersinfrastructuur

° Ruimtelijk Uitvoeringsplan (RU)
- is een gedetailleerd grafisch plan (graad van detaillering afhankelijk van de grootte van de zone die het beslaat)

- met voorschriften qua bestemming, inrichting,...

- weergave van de huidige toestand

- bevat een relatie met de structuurplannen waarvan het een uitvoering is

(is een beetje vergelijkbaar met de, tot aan de overgang nog geldige, Gewestplannen, APA’s en BPA’s)

° belangrijkste verschillen met de plannen opgenomen in de oude wetgeving?

-in tegenstelling met de gewestplannen en gemeentelijke plannen die bestemmingsplannen zijn en eerder star zijn (men legde de functie van een gebied als het ware voor eeuwig vast), is het de bedoeling met de nieuwe planfiguren beter te kunnen inspelen op de evoluerende samenleving 

- de nieuwe planfiguren worden na verloop van tijd herzien (in principe iedere 5 jaar maar dit is niet vastgelegd    

in het decreet....)

- een structuurplan is een tijdsgebonden ruimtelijke visie voor een bepaald gebied”  

- RS en RU zijn op zowel gewestelijk, provinciaal en gemeentelijk niveau op te maken

11) Wat moet gedaan worden om een stedenbouwkundige vergunning te verkrijgen?

Voor de uit te voeren werken of functiewijziging moet een aanvraagdossier ingediend worden bij de overheid

Afhankelijk van de inhoud van de aanvraag zijn er vier types van dossier:
1) werken waarvoor een eenvoudige dossiersamenstelling vereist is zoals;

- verbouwingswerken binnen een gebouw, die de constructie niet wijzigen
- werken aan de buitenvlakken van een vergund gebouw

- tuinhuisje, veranda,…. van maximaal 30m² kroonlijst van 3m en nokhoogte van max 4.5m
- bepaalde antennes

- wegenis, parkeerplaatsen bij een vergund gebouw
- functiewijziging van een gebouw, zonder dat de constructie en stabiliteit wordt gewijzigd 
- ..............


Voor deze werken is ook geen medewerking verplicht van een architect
2) voor enkel technische werken

- spoorlijnen

- technische installaties in industriële omgeving

- ....

3) terreinaanlegwerken

- vellen van bomen

- reliëfwijzigingen

- opslagruimte voor voertuigen of schroot

- ....

4) uitvragen met uitgebreid dossier

- alle andere werken die moeten vergund worden en die niet vallen onder de vorige drie groepen.

Indien werken uitgevoerd in meer dan één categorie moet maar één dossier worden opgesteld ( van de hoogste 
categorie)

Bij het indienen dient de gemeente een ontvangstbewijs af te leveren en na te gaan of het dossier volledig is. De datum op dat document is de startdatum van het verloop van de aanvraagprocedure.
12) Voor welke werken is er bij uitzondering geen vergunning nodig ?

1) onderhouds- en herstellingswerken 
Dit zijn werken die geen betrekking hebben op de stabiliteit en die het gebruik van het gebouw voor de toekomst ongewijzigd veilig stellen door het bijwerken, herstellen of vervangen van geerodeerde of versleten materialen of onderdelen. Hieronder kunnen geen werken worden begrepen die betrekking hebben op de constructieve elementen van het gebouw zoals dakgebinten en werken aan buitenmuren

Vb: schilderen, reinigen, dakpannen vervangen, ramen vervangen,….

2) werken op de lijst volgens het besluit van de Vlaamse regering van 14 april 2000 en een laatste maal aangevuld op 1 september 2006 voor zover deze niet strijdig zijn met de stedenbouwkundige wetgeving
· tijdelijke werken voor uitvoering van vergunde werken
· aanbrengen van technische installaties in een gebouw (zonder functiewijziging en/of wijziging van aantal woongelegenheden)
· inrichtingswerkzaamheden zonder constructieve ingrepen of functiewijziging

· niet lichtgevende publiciteitsborden kleiner dan 4 m²

opgelet! Publiciteit voor project groter dan 4m² of verlicht wel !!!!!! 
alle publiciteit ivm huur en verkoop dient binnen de 4 weken na verhuur of verkoop te worden verwijderd


-      dakvlakvensters aanbrengen


-      kaleien, steenstrips, pleisteren van gevels
· strikt noodzakelijke verhardingen rond vergunde woongebouwen (maximaal 30m afstand van de woning) 

· terrassen < 50m²
· afbraak van bepaalde constructies < 100m²

· tuinhuis, serre, voliere,…  < 10m² kroonlijst <2.5m, nok <3m, binnen de 30m vanaf een woning
· zwembad < 30m²
13) Wanneer vervalt een stedenbouwkundige vergunning ?

Een stedenbouwkundige vergunning vervalt indien:

- de werken binnen de twee jaar na het verkrijgen van de vergunning niet zijn aangevat

- de werken meer dan twee jaar zijn onderbroken

- wanneer het gebouw niet winddicht is 3 jaar na aanvang van de werken

Praktisch gezien moet een gebouw dus winddicht zijn binnen de 5 jaar.

14) Wanneer vervalt een verkavelingsvergunning en wat zijn de gevolgen ?

Een verkavelingsvergunning vervalt indien:

- na vijf jaar nog geen derde van de kavels is vervreemd

- na tien jaar nog geen twee derden van de kavels is vervreemd

- als er infrastructuurwerken in de verkaveling moesten worden uitgevoerd moeten en die na 5 jaar voor minder dan 1/3 en na 10 jaar voor minder dan 2/3 zijn gerealiseerd.

Gevolgen:
- Het college dient het vervallen van een verkaveling te melden aan de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij, die het recht heeft de percelen aan te kopen.

- het vervallen van de vergunning betekent niet dat op deze percelen niet meer mag gebouwd worden, enkel de verkavelingsvoorschriften vervallen voor de percelen die niet werden verkocht, normaliter zal dan worden gekeken naar de stedenbouwkundige voorschriften van het hoger plan om te bepalen of een aavraag kan goedgekeurd worden of niet.
15) Kunnen verkavelingsvoorschriften gewijzigd worden en hoe kan dit gebeuren ?

Een eigenaar van een kavel kan de wijziging van de voorschriften vragen met het oog op een afwijking voor het behandelen van zijn stedenbouwkundige vergunning.

De vergunningverlenende overheid kan, op gemotiveerd verzoek van de aanvrager en na een openbaar onderzoek, beperkte afwijkingen toestaan van een vergunde verkaveling, maar enkel wat betreft:

-de perceelsafmetingen

- de afmetingen en de plaatsing van de bouwwerken

- de gebruikte materialen. 
Geen afwijkingen inzake bestemming mogen worden toegestaan. De afwijking mag evenmin leiden tot een toename van de maximaal mogelijke vloerterreinindex, en evenmin mag afgeweken worden van het aantal bouwlagen. De afwijking mag niet strijdig zijn met de goede ruimtelijke ordening. 

Dit kan door:

- de geregistreerde mede-eigenaars van de verkaveling te laten meetekenen op de aanvraag

- de overige eigenaars per aangetekend schrijven op de hoogte brengen van de plannen met de melding dat zij 30 dagen hebben om opmerkingen bij het college van burgemeester en schepenen in te dienen.

Indien meer dan ¼ van het totaal van de eigenaars bezwaar aantekent en deze bezwaren gegrond worden bevonden wordt de wijziging geweigerd.

16) Een makelaar heeft een informatieplicht, wat wordt hiermee bedoeld, hoe kan hij deze

vervullen en waar haalt hij zijn informatie ?

1. verplichtingen met betrekking tot akten:
Iedereen die onderhandse akten opmaakt moet daarin vermelden:

- of er een stedenbouwkundige vergunning is uitgereikt

- welke de meest recente stedenbouwkundige bestemming is 
Tevens moet in de akte het art 99 van het decreet van 18 mei 1999 integraal worden overgenomen.

2. verplichtingen met betrekking tot gevoerde publiciteit

Iedereen die voor eigen rekening of als tussenpersoon een goed verkoopt, verhuurt voor meer dan 9 jaar, …. Moet in de daar aan verbonden publiciteit vermelden

- of er een stedenbouwkundige vergunning is uitgereikt

- welke de meest recente stedenbouwkundige bestemming is 
- of er voor het goed een dagvaarding werd uitgebracht

- of er op het goed een voorkooprecht rust

- of er voor het goed een verkavelingsvergunning van toepassing is
Het niet-vervullen van deze voorwaarden kan mogelijks de geldigheid van de koop beïnvloeden. Eventueel kan de nietigheid van de koop worden geëist en kunnen zelfs schadeloosstellingen  gevorderd worden van de partij die in gebreke is gebleven indien schade wordt geleden door het nalaten deze informatie te verschaffen.
Hoe kan de makelaar deze gegevens opvragen?

1. In gemeenten die nog volgens de oude procedure werken:

door het aanvragen van een stedenbouwkundig attest I, vandaag vervangen door een document ‘stedenbouwkundige inlichtingen’ 

En er dient te worden opgemerkt dat de juridische zekerheid van dit stuk onzeker is omdat de gemeenten nog niet echt verantwoordelijk zijn voor de juistheid van het document. 

De praktijk wijst uit dat de verstrekte gegevens niet steeds correct en/of volledig zijn.

2. In gemeenten waar de nieuwe regelgeving van kracht is:

door het aanvragen van een stedenbouwkundig uittreksel, met als grote voordeel dat de gemeenten aansprakelijk worden voor de juistheid en inhoud van de gegevens die zij verstrekken op basis van de het vergunningen- en plannen register
In die gemeenten kan iedereen een stedenbouwkundig uittreksel aanvragen voor ieder perceel. In andere gemeenten is voorlopig voorzichtigheid geboden met de juistheid en volledigheid van de aangeboden informatie.
17) Wat is een zonevreemde gebouw en hoe ontstaat zonevreemdheid

Een zonevreemd gebouw is een gebouw dat in een zone staat waar het volgens de bestemmingsvoorschriften van de plannen niet zou mogen staan.

Zonevreemdheid van een vergund gebouw is echter niet noodzakelijk een misdrijf van de eigenaar van het gebouw. Immers, het al dan niet zonevreemd zijn van een vergund gebouw ontstond voor veel gebouwen door een beslissing van de overheid die op een bepaald moment heeft beslist een bepaalde zone een bepaalde bestemming te geven die niet noodzakelijk overeenkomt met de functie van het bestaande gebouw.

Voor deze gevallen van zonevreemdheid is de houding van de overheid versoepeld tov van de 1ste versie van het decreet van 1999.
Mogelijks liggen ook doelbewuste overtredingen van de wetgeving ruimtelijke ordening aan de basis van zonevreemdheid zoals het bewust optrekken, verbouwen, wijzigen van functie van gebouwen,… in de ‘verkeerde’ zone (eens de plannen al ingekleurd waren). 
In dergelijke gevallen is de overheid in principe minder begripvol.

18) Wat zijn de gevolgen van het zonevreemd zijn voor een woning volgens het nieuwe decreet 

en de latere aanpassing?

In het oorspronkelijk decreet ging met uit van een zeer strenge aanpak die gericht was op het op korte termijn laten verdwijnen van zonevreemdheid, het uitdoofbeleid.  
In principe kunnen immers enkel vergunningen worden toegekend voor werken aan gebouwen die gelegen zijn in de daartoe bestemde zone.

Met andere woorden: in de eerste versie van het decreet konden zonevreemde woningen niet meer aangepast, verbouwd of grondig gerenoveerd worden, met totaal waardeverlies als gevolg.

Deze onrechtvaardige situatie werd in met een wijzigingsdecreet rechtgezet waardoor eigenaars van zonevreemde woningen opnieuw een grote mate van rechtszekerheid hebben verkregen.

Er wordt vanaf heden opnieuw toegestaan dat de vergunningverlenende overheid in bepaalde omstandigheden en onder bepaalde voorwaarden afwijkingen mag toestaan.

Er wordt gesteld dat onder bepaalde voorwaarden de planningsvoorschriften geen grond van weigering kunnen vormen in het geval van:
1) Wederopbouw van vergunde vernielde woningen:

- deze mogen onder strikte voorwaarden opnieuw worden opgebouwd

welke voorwaarden:

- gehele of gedeeltelijke vernieling van het goed buiten de wil van de aanvrager

- woning was voor de vernieling niet verkrot en was bewoond

- aanvraag dient te gebeuren binnen het jaar na het toekennen van het verzekeringsbedrag

- goed mag niet gelegen zijn in kwetsbare gebieden als duinen, natuurgebied, bossen, natuurreservaten

- totaal volume van een woning moet < 1000m³ beperkt blijven, ook  indien de woning vroeger groter was
- totaal nuttig volume van een woning moet < 850 m³ indien uitbreiding wordt gevraagd en ooit meer dan 100% vergroten
- in het andere geval moet het oude volume worden behouden

- het aantal woongelegenheden moet behouden blijven

- de architecturale eigenheid  moet behouden blijven

Indien de overheid geen vergunning wil afleveren betaalt de overheid een schadevergoeding gelijk aan de verzekerde waarde, 

Dit kan enkel indien:

- de vernieling buiten de wil van de aanvrager was

- het gebouw gelegen is in groengebied, natuurgebied,, reservaten, duinen,…..
- de grond wordt dan eigendom van de Vlaamse gemeenschap

2) Regeling voor bestaande vergunde woningen:

° Verbouwen van een bestaand zonevreemde woning
- een bestaand vergund gebouw mag binnen het bestaande volume verbouwd worden.

° Herbouwen van een zonevreemd woning
- het herbouwen mag op voorwaarde dat 
· het gebouw vergund is
· herbouwen op dezelfde plaats (3/4 overlap met oude bouwplaats tenzij getroffen door een rooilijn)
· mag op een andere plaats indien ingegeven door redenen van goede ruimtelijke ordening
· er binnen het bestaande bouwvolume gebleven wordt

· karakter en verschijningsvorm behouden blijven

· bouwvolume van een woning mag nooit groter zijn dan 1000 m³

· aantal wooneenheden moet behouden blijven

· goed moet gelegen zijn langs een uitgeruste weg

° Uitbreiden van een bestaande zonevreemde woning
- het verbouwen en uitbreiden van een woning mag mits
· het gebouw vergund is
· de uitbreiding mag het totaal van 1000 m³ nuttige ruimte niet overtreffen, indien het een woning is 
· de uitbreiding mag de 100% niet overtreffen, indien het een woning betreft
· het aantal wooneenheden dient behouden te worden
Deze regeling geldt enkel indien:


- de gebouwen niet verkrot waren



- het gebouw werd uitgebaat in het jaar voor de aanvraag




- er de nodige milieuvergunningen zijn, indien nodig


Deze regeling geldt enkel in de gebieden waarvoor geen uitsluiting van toepassing is. 

Uitgesloten zijn oa.
- groengebieden



- natuurgebieden

- natuurreservaten






- parkgebieden




- bosgebieden




- .....

19) Wat is een plannenregister
Het plannenregister is een gegevensbestand, al dan niet geïnformatiseerd, van het hele grondgebied van de gemeente, dat minstens de volgende informatie bevat:

1. de bestemming en de voorschriften zoals vastgelegd in de geldende plannen van aanleg en ruimtelijke uitvoeringsplannen en ontwerpen ervan, zoveel mogelijk per kadastraal perceel, evenals de aanduiding van de delen van de plannen waarop een voorkooprecht geldt en die waarvoor een planbatenheffing verschuldigd is;

2. de rooilijnplannen;

3. de onteigeningsplannen;

4. de stedenbouwkundige verordeningen, verkavelingsverordeningen en bouwverordeningen
5. informatie met betrekking tot de bescherming door andere wetgeving die een gevolg heeft voor het gebruik van de grond in de zin van dit decreet, zoveel mogelijk per kadastraal perceel.

20) Wat is een vergunningregister

Het vergunningenregister is een geïnformatiseerd gegevensbestand over de perceelsgebonden informatie met betrekking tot de ruimtelijke ordening en de stedenbouw op het grondgebied van een gemeente.

Het bevat voor het hele grondgebied van de gemeente minstens de volgende informatie per kadastraal perceel:

1. het kadastraal nummer, het huisnummer en de straatnaam;

2. de stedenbouwkundige attesten die afgegeven worden;

3. elke aanvraag voor een stedenbouwkundige vergunning en de identiteit van de aanvrager;

4. elke aanvraag voor een verkavelingsvergunning en de identiteit van de aanvrager;

5. elke beslissing met betrekking tot die vergunningen, ook de stilzwijgende beslissingen, in eerste aanleg, beroep, schorsing of vernietiging, en de identiteit van degene die in beroep gaat;

6. het verval van een stedenbouwkundige vergunning of verkavelingsvergunning;

7. de vermelding van elk proces‑verbaal dat opgemaakt wordt met betrekking tot inbreuken op dit decreet, het verdere gevolg dat aan deze processen‑verbaal gegeven wordt, iedere gerechtelijke uitspraak en de uitvoering van de herstelmaatregelen;

8. de vermelding van elk rechtsmiddel dat aangewend wordt, iedere schorsing, de uitspraken en het gevolg dat daaraan gegeven wordt;

9. het verschuldigd zijn van een planbatenheffing en bewijs van betaling van de planbatenheffing.

21) Maak een schema waarin de verschillende adviesorganen en ambtenaren in het oude en nieuwe systeem zijn terug te vinden
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 niveau 
	
	 adviesorganen 
	
	 ambtenaren 
	 wet van '62 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 Gewest 
	
	 Vlaamse Commissie RO 
	
	 Stedenbouwkundig Ambtenaar 
	 

	 
	
	 VLACORO 
	
	 Stedenbouwkundig Inspecteur 
	 

	 
	
	 
	
	 Planologisch Ambtenaar 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 Provinciaal 
	
	 Provinciale Commissie RO 
	
	 Stedenbouwkundig ambtenaar 
	 Gemachtigde Ambtenaar 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 
	
	 PROCORO 
	
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 Gemeentelijk 
	
	 Gemeentelijke Commissie RO 
	
	 Stedenbouwkundig Ambtenaar 
	 Ambtenaar dienst RO 

	 
	
	 GECORO 
	
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 


22) Maak een schema waarin de verschillen plannen uit het oude en nieuwe systeem zijn terug te vinden

	
	
	
	
	
	

	
	
	 stedenbouwwet '62 
	
	                                                                  decreet 18 mei 1999 
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	                                                                 opsplitsing 
	

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 niveau 
	
	 plannen van aanleg 
	
	 ruimtelijk structuurplan 
	 ruimtelijk uitvoeringsplan 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 Nationaal  
	
	 ( Nationaal Plan ) 
	 Gewest 
	 Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen 
	 Gewestelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan 

	 
	
	 
	
	 RSV 
	 Gew, RUP 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 Provinciaal 
	
	  ( Provinciaal Plan ) 
	
	 Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan 
	 Provinciaal Ruimtelijk Uitvoeringsplan 

	 
	
	 
	
	 PRS 
	 Prov, RUP 

	 
	
	 Gewest Plan 
	
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 Gemeentelijk 
	
	 Gemeentelijk Plan  
	
	 Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan 
	 Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan 

	 
	
	 APA / BPA 
	
	 GRS 
	 Gem. RUP 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 Perceel 
	
	 Verkavelingsplan 
	
	 
	 Verkavelingsplan 

	 
	
	 
	
	 
	 

	 
	
	 Bouwvergunning 
	
	 
	 Stedenbouwkundige Vergunning 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	


23) bijvragen
Voorbeelden (2 vragen per deelnemer)

Wat is de Gecoro?

Wat is de Vlacoro

Wat is de Procoro

Kunt u me iets meer vertellen over de gemachtigde ambtenaar?

Kunt u me iets meer vertellen over de stedenbouwkundige ambtenaar?

Wat is het verschil tussen een APA en een BPA?

Wat bedoeld met het principe van de subsidiariteit?

Wat is de Raad van State en wat is de functie ervan?

Kan er gewoond worden in een industriegebied?

Mag een leegstaand woning bij een boerderij verhuurd worden als woning?
Wat is het verschil tussen een bouwvergunning en een stedenbouwkundige vergunning?

Je wenst een verlicht verkoopspaneel van minder dan 4m op te hangen, heb je een vergunning nodig?

Zie je een reden waarom het onderwerp ruimtelijke ordening binnen de opleiding van vastgoedmakelaar wordt gegeven?

Kan u iets vertellen over de energie prestatie norm.

….
24) multiple choice

Voorbeelden (12 vragen per deelnemer)
In een jaarprogramma zijn de verwezenlijking op het vlak van ruimtelijke ordening in de provincie van het afgelopen jaar terug te vinden. (Juist/Fout)
In het gemeentelijk structuurplan kan ik alle stedenbouwkundige gegevens zoals de bestemming, het aantal bouwlagen, dakvorm,….terugvinden van ieder perceel. (Juist/Fout)
In het decreet van ’99 worden de doelstellingen ondermeer omschreven als het ‘bewaren van ’s lands schoon” (Juist/Fout)
De gemachtigde ambtenaar vervult binnen het decreet van ’99 een belangrijke rol bij het verlenen van stedenbouwkundige vergunningen (Juist/Fout)
…
