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Dit document bundelt de vragen die gesteld werden tijdens en naar aanleiding van het 
beleidsforum De kracht van het instrument lasten.  

 
Dit is een "levend”  document dat op regelmatige basis aangevuld zal worden. De vragen die nog 

niet zijn beantwoord staan in lichtgrijs. We communiceren wanneer er opnieuw antwoorden zijn 
aangevuld.  

 
Het Instrumentendecreet (ID) is goedgekeurd door het Vlaams Parlement op 24 mei 2023 en werd 
op 26 mei 2023 bekrachtigd door de Vlaamse Regering. De inwerkingtreding van de lastenregeling 
is decretaal voorzien is op 1 januari 2024. 
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1 TOEPASSINGSGEBIED 

1.1 SOCIALE WONINGBOUW/SOCIALE LAST 

1.1.1 Valt sociale woningbouw ook onder ‘aanwending voor het ruimtelijk beleid’? cf. 

discussie sociale lasten. 

Aanwending voor het ‘ruimtelijk beleid’ gaat over de bestemming van inkomsten van de financiële 

last. ‘Ruimtelijk beleid’ is een nieuw begrip in de regelgeving. Er wordt verwezen naar 
planschadevergoeding en planologische ruil, als voorbeeld in de regelgeving. Gelet op de 

doelstellingen van ruimtelijke ordening in artikel 1.1.4. VCRO kan dit relatief breed gaan, wel moet 
steeds voor ogen gehouden worden dat het gaat om stedenbouwkundige lasten en de besteding 

een ruimtelijke vertaling zal vereisen in bvb infrastructuur en niet bvb in doelgroep. 
 

Artikel 1.1.4. VCRO: 
De ruimtelijke ordening is gericht op een 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 gebracht 
worden. 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 manier wordt gestreefd naar ruimtelijke kwaliteit. 

 

1.1.2 Wat is nog in het ID mogelijk op vlak van sociale last? Kan een gemeente – 

autonoom – de constructie opleggen of grondafstand t.a.v. SHM opleggen als 

last? 

De onmogelijkheid om dergelijke last op te leggen rechtstreeks in de vergunning heeft te maken 
met de aard van de last, maar ook met de onmogelijkheid om de last zelf te realiseren. Ook het 
probleem dat een last redelijk, in verhouding moet zijn met de vergunde werken en zijn oorsprong 
moet vinden in het voordeel dat de begunstigde van de vergunning uit die vergunning haalt, en 
in de bijkomende taken die de overheid door de uitvoering van de vergunning op zich dient te 
nemen, is problematisch. Er kan zeer moeilijk gemotiveerd worden dat de verplichting om een 
bepaald sociaal woonaanbod te realiseren voor de gemeente rechtstreeks verband houdt met de 
uitvoering van een stedenbouwkundige vergunning tot verkavelen of het bouwen van woningen. 
Deze verplichting volgt immers uit het bindend sociaal objectief, dat daarenboven los staat van 
het aantal verleende vergunningen. Aangezien het verlenen van een stedenbouwkundige 
vergunning in principe niet rechtstreeks tot gevolg heeft dat de gemeente een bepaald sociaal 
objectief moet realiseren of hiervoor kosten op zich moet nemen, kan hiervoor moeilijk een 
‘sociale’ last aan de vergunning gekoppeld worden. 
 
Het opleggen van een sociale last is niet per definitie uitgesloten. Wel moet er voorzichtig 
omgesprongen worden met deze "automatisch" op te leggen. Een last - ook een sociale - moet 
steeds evenredig en proportioneel zijn, en moet ook een soort van tegemoetkoming zijn voor het 
nadeel dat de overheid krijgt door de uitvoering van de vergunning.  

Door het agentschap Wonen werd er een uitvoerige leidraad uitgewerkt met handvaten die 
worden aangereikt om de realisatie van een bijkomend sociaal woonaanbod in uw gemeente 
mogelijk te maken. Er wordt ook ingegaan op de sociale last en verordeningen hiervoor.  

U kan deze hier vinden: https://www.vlaanderen.be/publicaties/handvaten-om-een-sociaal-
woonaanbod-te-realiseren-in-uw-gemeente-handleiding 

https://www.vlaanderen.be/publicaties/handvaten-om-een-sociaal-woonaanbod-te-realiseren-in-uw-gemeente-handleiding
https://www.vlaanderen.be/publicaties/handvaten-om-een-sociaal-woonaanbod-te-realiseren-in-uw-gemeente-handleiding
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1.2 DEELMOBILITEIT 

1.2.1 Mag het wel voor deelmobiliteit ingezet worden? Infrastructuur gekoppeld aan 

last in natura bij deelmobiliteit. En financiële last kan dan gekoppeld worden aan 

het inzetten van deelmobiliteit (steps, fietsen, wagens) ?  

Dat mag voor zover de last een ruimtelijke vertaling is van deze deelmobiliteit: door 

infrastructuur bvb. 

 

1.3 VERKAVELINGEN 

1.3.1 Vallen de opgelegde betalingen bijv. voor de wateraansluiting volgens het advies 

van De Watergroep, gas volgens het advies van Fluvius en de riolering volgens de 

berekening van de technische dienst die als voorwaarden bij de 

verkavelingsvergunning worden toegevoegd hier ook onder? (lees: financiële 

lasten)  

 

Betalingen voor de wateraansluiting, gas, de riolering zijn volgens ons geen financiële lasten om 
minstens twee redenen: 

1. Artikel 105 ID – wijzigt artikel 75 OVD 

§3. De lasten, vermeld in paragraaf 1, kunnen betrekking hebben op:  
1° de verwezenlijking of de renovatie van groene ruimten, ruimten voor openbaar nut, openbare gebouwen, 
infrastructuur om de mobiliteit, nutsvoorzieningen of woningen op kosten van de vergunninghouder te 
verbeteren. Vóór er lasten voor nutsvoorzieningen worden opgelegd, vraagt de bevoegde overheid, de 
ambtenaar die ze gemachtigd heeft of in voorkomend geval de gemeentelijke omgevingsambtenaar advies 
aan de nutsmaatschappijen die actief zijn in de gemeente waarin het voorwerp van de vergunning ligt. 
Daarbij wordt gestreefd naar het gelijktijdig aanleggen van nutsvoorzieningen, waardoor de hinder ten 
gevolge van die aanleg zo veel mogelijk wordt beperkt;  
2° de bewerkstelliging van een vermenging van kavels die tegemoetkomen aan de behoeften van diverse 
maatschappelijke groepen op grond van de grootte van de kavels, respectievelijk de typologie, de kwaliteit, 
de vloeroppervlakte, het volume of de lokalenindeling van de woningen die erop opgericht worden, of van 
de op te stellen vaste of verplaatsbare constructies die voor bewoning kunnen worden gebruikt;  
3° de gratis, vrij en onbelaste grondafstand bij eigendomsoverdracht van de in de vergunningsaanvraag 
vermelde openbare wegen, groene of verharde ruimten, openbare gebouwen, nutsvoorzieningen, of de 
gronden waarop die worden of zullen worden aangelegd;  
4° de storting van een geldwaarde, bestemd voor het ruimtelijk beleid, op voorwaarde dat dit geregeld 
wordt in een stedenbouwkundige verordening als vermeld in artikel 2.3.1 en 2.3.2 van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening.  
§4. De lasten in natura, vermeld in paragraaf 3, 1° tot en met 3°, bevinden zich in of in de nabijheid van 
projecten die de lasten doen ontstaan. Ze worden in de vergunning bepaald op basis van de aard en de te 
verwachten gevolgen van het project. (…) 

 

De aanleg van nutsvoorzieningen wordt dus duidelijk in het decreet beschouwd als lasten. En 

meer bepaald als lasten in natura (zie verwijzing in §4). 
De betaling voor deze aanleg aan nutsmaatschappijen zijn in feite een modaliteit van deze 

lasten in natura. 
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2.  

De betalingen gebeuren nooit aan de vergunningverlener, maar rechtstreeks aan de 
nutsmaatschappijen. Terwijl een last zijn oorsprong vindt in het voordeel dat de begunstigde van 

de omgevingsvergunning uit die vergunning haalt en in de bijkomende taken die de overheid door 
de uitvoering van de vergunning op zich neemt. Een financiële last komt dus toe aan de 

vergunningverlenende overheid. 
 

Nog concreter voortgaand op het onderscheid van lasten en voorwaarden in deze context, is het 
vaak zo dat deze door elkaar gebruikt worden in de vergunning: 

- Een voorwaarde is dan het opleggen van bijvoorbeeld een bepaalde diepte waarop 

nutsleidingen moeten worden aangelegd, of een specifieke plaats voor de nutsvoorziening. 

En dat is een voorwaarde omdat de vergunbaarheid van de aanvraag ervan afhangt 

- De aanleg zelf, is zoals reeds vermeld, een last in natura. 

- De betaling aan de nutsmaatschappij is dan een modaliteit bij deze last in natura, waarbij 

het bedrag een kostenvergoeding is, een retributie vastgelegd in een (retributie)reglement 

van de nutsmaatschappij. 

 

1.4 ZONEVREEMDE WONINGEN 

1.4.1 Moet de gemeente lasten opleggen bij elke aanvraag voor zonevreemde 

woningen?  

  
Ja, het eerste lid van art. 75, §1 bevat een mogelijkheid (“kan”) en is een allesomvattende bepaling. 
Hier wordt de rechtsgrond gegeven om lasten bij omgevingsvergunningen te kunnen opleggen.   
  
Het tweede lid bevat een verplichting, specifiek in toepassing van een limitatieve lijst. En punt 4°, dat 
betrekking heeft op afwijkingsregels (afwerkingsregel, zonevreemde basisrechten en 
functiewijzigingen), staat in dat tweede lid.   
Dit wordt ook bevestigd in de Verantwoording van het Amendement   

De algemene bepaling over de mogelijkheid tot het opnemen van lasten in vergunningen wordt 
opgenomen in het eerste lid van paragraaf 1 van het nieuwe artikel 75 van het 
Omgevingsvergunningendecreet. In het tweede lid wordt opgenomen welke lasten de 
vergunningverlenende overheid verplicht moet opnemen:   
– de lasten opgelegd door de gemeenteraad in het kader van gemeentewegen (1°);   
– de lasten voor het verwezenlijken van een bescheiden woonaanbod (2°);   
– de eventuele lasten opgelegd door de gemeenteraad bij een vrijgave van een woonreservegebied (3°);   
– de lasten gekoppeld aan de toepassing van afwijkingsregels (4°)  

Amendement op het ontwerp van decreet betreffende het realisatiegerichte 
instrumentarium, Parl. St., Vl.Parl. 2019-2020, nr. 7, p. 94 - pfile (vlaamsparlement.be)  

  
De gemeente moet de last in casu opleggen ongeacht de aard van de last. Wil ze dat financieel doen, 
heeft ze een verordening nodig. Kiest ze niet voor een verordening, dan moet ze bij élke 
afwijkingsaanvraag een last in natura opleggen, ongeacht de ‘omvang’ van de aanvraag.  
  
Het met vergunning plaatsen van isolatie van de buitengevel van een zonevreemde woning, genereert 
dus ook een last in natura. Legt men die last niet op, dan is de vergunning onrechtmatig verleend. Dit 
vraagt een proportionele beoordeling op maat.  
  

https://docs.vlaamsparlement.be/pfile?id=1879039
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Vanuit het beleid willen we zoveel mogelijk aansturen op verordeningen over beide soorten lasten 
(Zie ook de modelverordening). Maar dit legt de decreetgever niet op. De gemeente kan dus bewust 
kiezen om geen verordening op te maken en enkel lasten in natura op te leggen.  
 

 

 

 

2 LAST IN NATURA 
 

2.1 BIJ EEN LAST IN NATURA, BVB KINDERDAGVERBLIJF. HOE ZAL DIT ZICH 

VERHOUDEN TOT HET WASSERIJ-ARREST?  
Dit hangt van de formulering van de last af. Het wasserij-arrest gaat niet in de meeste 

gevallen meespelen.  

 

3 FINANCIËLE LAST: 

3.1 VERORDENING 

3.1.1 Is de financiële last volgend jaar niet meer mogelijk zonder verordening? 

Inderdaad. Zo is het voorzien in het goedgekeurde ID: 

Art. 75, § 3 Omgevingsvergunningendecreet (zoals gewijzigd door ID) 

(…) 
4° de storting van een geldwaarde, bestemd voor het ruimtelijk beleid, op voorwaarde dat dit 
geregeld wordt in een stedenbouwkundige verordening als vermeld in artikel 2.3.1 en 2.3.2 van 
de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 
 
Art. 115 ID: inwerkingtreding: 
De Vlaamse Regering bepaalt de data van inwerkingtreding van dit decreet, met uitzondering 
van artikel 41 tot en met 43, artikel 82, artikel 89 tot en met 96, artikel 100, 1°, artikel 102 en 
artikel 103.  
Artikel 104 tot en met 107 treden in werking op 1 januari 2024.”. 
 

3.1.2 In hoeverre moet de raming van courant voorkomende lasten in natura in een 

publiek beschikbaar document staan (dat aanvragers op voorhand de kost van 

de waarborg kunnen inschatten)? 

Dit is niet noodzakelijk. Het is natuurlijk positief in functie van de voorspelbaarheid door de 

aanvrager-ontwikkelaar. 
 

3.1.3 Moeten de bepalingen m.b.t. financiële lasten in een aparte verordening staan of 

mag dit in een algemene verordening (die ook parkeernorm enz. regelt)? 

Dit is om het even. 
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3.1.4 Wij zijn bezig met de opmaak voor een verordening projectlast, kunnen de 

stedenbouwkundige lasten hierbij opgenomen worden? 

Ja. 

 

3.1.5 Wat met lasten die reeds in een bestaand RUP zijn opgenomen i.p.v. een 

verordening? (vb. bepalingen m.b.t. projectgebieden) 

Lasten kunnen niet via een RUP worden opgelegd. Ze zijn onlosmakelijk verbonden aan het 

instrument van de omgevingsvergunning. 

 

3.1.6 Er is een verordening nodig voor financiële lasten, maar is er een minimale 

inhoud vereist? Anders kan men een vrij algemene verordening maken waarin 

(enkel) bepaald is dat een financiële last kan worden opgelegd die in concreto 

per project zal bepaald worden n.a.v. de ingediende aanvraag…? 

Dat is alleszins niet de bedoeling en komt niet tegemoet aan de ratio legis van ‘rechtszekerheid’ 

en ‘voorspelbaarheid’ van de lasten. 

 

3.1.7 Kan er een raamcontract opgesteld worden door Vlaanderen voor het opstellen 

van deze verordeningen ter ontzorgen van de gemeenten? 

Dit is niet de bedoeling. 
 

 

3.2 BEREKENING 

3.2.1 De berekening van de financiële last: (bv. grondslag: per m², per perceel, …) staat 

die in het decreet of moet die in de gemeentelijke verordening voorzien worden? 

Die moet in de verordening voorzien worden. 
 

3.2.2 Wat is een theoretisch financiële last? Hoe wordt deze bepaald? 

Een theoretische last is een geforfaitiseerde last: zoveel per m², zoveel per wooneenheid, zoveel 

per functie, … 
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3.3 SOK (STADSONTWIKKELINGSKOSTEN) 

3.3.1 Heel wat gemeentebesturen verbinden een zogenaamde ‘stedelijke 

ontwikkelingskost’ aan hun omgevingsvergunning voor bepaalde projecten. Kan 

dit volledig onder de noemer ‘financiële lasten’ vallen? 

Of de SOK als financiële last kan beschouwd worden hangt af van de concrete invulling. 

Wat wel buiten kijf staat, is dat als ze financiële lasten omvatten er een stedenbouwkundige 

verordening voor handen zijn. 

 

3.4 BELASTINGREGLEMENT 

3.4.1 Wat met bestaande belastingreglementen die handelen over ruimtelijke zaken 

zoals “belasting op extra kavels en woningen”? 

Het Instrumentendecreet verandert niets aan belastingreglementen. 
 

 

3.4.2 De gemeente heeft al een belastingreglement dat betalingen verplicht per nieuwe 

woongelegenheid, maar geen stedenbouwkundige verordening.   

Mag ze dat zo houden?  

  
Ja, de gemeente kan dit belastingreglement behouden. Wel moet duidelijk zijn wat de al of niet 
gevolgen zijn ten aanzien van de inzet van stedenbouwkundige lasten.  
  
Het is duidelijk dat het Instrumentendecreet voor de inzet van financiële lasten de verplichting oplegt 
om een verordening omtrent die lasten te maken. Kiest een gemeente daarvoor niet, dan kan ze enkel 
lasten in natura opleggen.  
Een belastingreglement is niet gelijk te stellen met zo’n stedenbouwkundige verordening.  
  
Immers het gaat over twee heel verschillende financiële instrumenten.  
Een stedenbouwkundige last wordt klassiek beschouwd als een directe compensatie voor de nadelen 
die de vergunde werken meebrengen voor de vergunningverlenende overheid. In die zin kan worden 
gesteld dat de last het karakter van een retributie heeft: de vergunninghouder betaalt op directe wijze 
de ‘schuld’ af bij de overheid die de vergunde werken doen ontstaan en geniet ook het voordeel van 
deze werken.  
De financiële last is dus geen belasting.  Een belasting is immers een verplichte bijdrage aan de 
algemene uitgaven van de overheid opgelegd door het verkozen orgaan. Tegenover een belasting 
staat geen aanwijsbare tegenprestatie van de overheid.  
  
Het is dus duidelijk dat zo’n belastingreglement geen stedenbouwkundige verordening over financiële 
lasten kan vervangen.  
Anderzijds heeft de gemeente het volste recht om een belastingreglement op te maken op basis van 
haar fiscale autonomie.  
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3.4.3 Een belastingreglement gekoppeld aan de verordening parkeernormering is dan 

niet meer mogelijk vanaf 2024? 

Toch wel. Zie boven. 

 
 

3.4.4 Bij de toepassing van een ‘belastingreglement (financiële lasten) 

omgevingsvergunningsaanvragen’ kan je ook verhoogde tarieven vragen voor 

‘projectaanvragen’ vanaf een bepaalde schaal (bv. vanaf x aantal wooneenheden 

of bijkomende wooneenheden). Deze financiën kunnen ook ingezet worden om 

een ruimtelijk beleid te ondersteunen. Voordeel is dat dit eenduidig bepaald is en 

niet project per project benaderd moet worden. Een verordening is hiervoor 

(althans vandaag) niet nodig en de ontwikkelaar weet ook op voorhand wat de 

tarieven zijn. Uitzonderings- en afwijkingsbepalingen worden eveneens 

opgenomen. 

 

De gemeente kan de financiële middelen ook inzetten om bv. een Kwaliteitskamer 

te financieren, openbaar domein te vergroenen, bijkomende trage verbindingen te 

realiseren, een speelruimte,…De financiële middelen kunnen dus ook gegroepeerd 

worden en de inzet hiervan moet niet één op één bepaald worden, maar wordt 

uiteraard wel gemotiveerd . De vereiste van directe nabijheid is hier niet van 

toepassing. Dit model passen we vandaag al toe. 

 

Vraag: wat zal hierbij het verschil zijn met de financiële lasten die men met het ID 

voor ogen heeft? Zal de gemeente aan de toepassing van een belastingreglement 

of retributie ook een verordening moeten koppelen? Voordeel van vandaag is net 

dat er geen lange en complexere procedure voor nodig is. Bv. men kan de tarieven 

periodiek verhogen cf. de tendensen en het reglement inhoudelijk aanpassen cf. 

nieuwe inzichten. 

 

Met uw redenering omtrent belastingreglementen ben ik het niet eens, zeker rekening houdend 
met het standpunt van het Agentschap Binnenlands Bestuur-lokale fiscaliteit (ABB). 

Stedenbouwkundige normen (afmetingen, aantal,…) mogen immers niet in een belastingreglement. 
Deze moeten op RO-vlak geregeld zijn via een verordening. Gebeurt dit niet dan loopt het 

belastingreglement het risico vernietigd te worden. 

Er zijn dus twee opties: ofwel regelt men alles in de verordening de grondslag en de tarieven van 
de lasten zelf; ofwel regelt men de grondslag in de verordening en de tarieven in een 

belastingreglement. Dit blijft ook zo na de inwerkingtreding van het ID en het wordt zelfs 
duidelijker: de financiële last moet geregeld worden in een verordening om ze te kunnen 

toepassen, de modaliteiten kunnen nog steeds als ‘belasting’ in een reglement opgenomen 
worden. 

Voordelen zoals voorspelbaarheid voor de aanvrager gelden evenzeer als alles in een verordening 

geregeld is. Temeer nu het zal verplicht worden na de inwerkingtreding van het ID. Bovendien 

wordt de nabijheidsvereiste verlaten bij financiële lasten. 
Het voordeel van flexibiliteit blijft ook gelden tav het belastingreglement dat gestoeld is op een 

verordening. Verordeningen aanpassen vergt een openbaar onderzoek. Nog te vermelden valt is 
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dat ABB expliciteert dat de belasting via een reglement niet mag gebruikt worden om de 

‘handhaving’ te vervangen. De bedoeling is immers om kosten te compenseren (die de ruimtelijke 
kwaliteit ten goede komen) en niet de handhaving te vervangen door een belastingsysteem. 

 

 

3.5 BESTEMMING: ‘RUIMTELIJK BELEID’ 

3.5.1 Welke termijn wordt voorzien voor de besteding van die financiële lasten voor 

het ruimtelijk beleid? 

Art. 75, § 4 Omgevingsvergunningendecreet (gewijzigd door ID): 

“§4. (…)  

De inkomsten van de financiële lasten, vermeld in paragraaf 3, 4°, worden door de bevoegde 
overheid aangewend voor het ruimtelijk beleid. De bevoegde overheid bewerkstelligt bij de 
opmaak van haar begrotingen dat ten minste een equivalent van de in het vorige begrotingsjaar 
doorgestorte inkomsten bestemd wordt binnen het ruimtelijke beleid, zoals in het bijzonder het 
voldoen van planschadevergoedingen en de aanwending van het instrument planologische ruil. 
Onder planologische ruil wordt verstaan: de omwisseling van gebiedsbestemmingen vanuit een 
samenhangende visie op de duurzame ruimtelijke ordening van het volledige plangebied.” 
 
 

3.5.2 Valt de opmaak van een RUP of beleidsplan ruimte onder 'bestemd voor 

ruimtelijk beleid'? 

Dat is niet uitgesloten. Bvb de kost voor de opmaak van een RUP. 
 

 

3.5.3 Zijn er bij de inkomsten uit lasten ook beperkingen qua besteding (cf. criterium 

nabijheid)? 

De nieuwe regels voor (financiële) lasten en ook over het gebruik van de inkomsten worden 
verankerd in het ID (art. 104).  

Hier wordt bepaald dat: 

- lasten in natura zich in of in de nabijheid moeten bevinden van projecten die de lasten 

doen ontstaan.  
- inkomsten van financiële lasten door de bevoegde overheid worden aangewend voor het 

ruimtelijk beleid, waarbij expliciet wordt gesteld dat de bevoegde overheid er bij de 

opmaak van haar begrotingen voor moet zorgen dat ‘ten minste een equivalent van de in 

het vorige begrotingsjaar doorgestorte inkomsten bestemd wordt binnen het ruimtelijke 
beleid, zoals in het bijzonder het voldoen van planschadevergoedingen en de aanwending 

van het instrument planologische ruil. Onder planologische ruil wordt verstaan: de 
omwisseling van gebiedsbestemmingen vanuit een samenhangende visie op de duurzame 

ruimtelijke ordening van het volledige plangebied.‘ 
 

Dit betekent dus dat voor financiële lasten het criterium nabijheid niet meespeelt qua besteding.  
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3.5.4 Als lasten opgelegd worden in een gewestelijke verordening, gaan de middelen 

naar het BRV-fonds. Gaat dat soms niet dubbelop zijn?  

Met het ID (art. 62 en vanaf een vastgelegde datum van inwerkingtreding: 1/1/2024) kunnen alle 

lasten bij een omgevingsvergunning op algemene wijze opgelegd worden door middel van een 
gemeentelijke, provinciale of gewestelijke stedenbouwkundige verordening.  

Voor een financiële last worden bepaald (ID via art. 104 gewijzigd artikel 75 OVGD, §3, 4°) dat een 
stedenbouwkundige verordening verplicht is, wil men financiële lasten koppelen aan 

vergunningen.    
 

Inkomsten die voortvloeien uit financiële lasten opgelegd in een gewestelijke verordening zullen 
dus ten bate van het BRV-fonds komen. Tegelijk zullen inkomsten uit financiële lasten opgelegd 

op grond van een provinciale of gemeentelijke verordening toekomen aan de provincie, 
respectievelijk gemeente. 

 
Het dubbelop opleggen van financiële lasten wordt door deze werkwijze uitgesloten, ervan 

uitgaande dat eenzelfde ‘materie’ inzake financiële lasten niet zal/kan geregeld worden door twee 
verschillende bestuursniveaus.  

 
De motivering hierbij – zoals opgenomen in de Memorie van Toelichting bij deze decretale 

bepalingen – wordt hieronder geciteerd.  

“Het opleggen van een verordening heeft een tweezijdig oogpunt. Aan de ene kant 
dient de overheid dit instrument in te zetten en te motiveren vanuit een 
weloverwogen ruimtelijk beleid (waar de bouwshift een essentieel onderdeel van 
uitmaakt). Aan de andere zijde biedt het de vergunningsaanvrager een stuk 
rechtszekerheid en voorspelbaarheid omtrent de financiële lasten die zullen 
opgelegd worden, zowel qua omvang van de last, als qua aard van het project.  
 
Wanneer een overheid haar ruimtelijk beleid uitwerkt aan de hand van een 
stedenbouwkundige verordening waarin ze specifieert voor welke soort projecten 
financiële lasten worden opgelegd, is het logisch dat inkomsten uit financiële 
lasten aan diezelfde overheid toekomen. Dit is dus ook het geval waar de 
omgevingsvergunning wordt verleend door een andere overheid. We schetsen dit 
principe aan de hand van twee voorbeelden.      
• In de hypothese dat het Vlaams gewest in een stedenbouwkundige 

verordening rond hemelwater bepalingen zou opnemen over financiële lasten 
(bijvoorbeeld wanneer een last in natura niet kan uitgevoerd worden) en 
ingeval de omgevingsvergunning wordt verleend door de gemeente, dan is de 
gemeente verplicht om deze last op te leggen en komt de inkomst ervan toe 
aan het BRV-fonds. 

• In de hypothese dat een gemeente beschikt over een parkeerverordening 
waarin financiële lasten zijn bepaald en het gewest een vergunning verleent 
waar de parkeerproblematiek in aan bod komt, dan is het gewest verplicht 
om deze last op te leggen en komt de inkomst ervan toe aan de gemeente.“ 
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4 UITVOERING/AFDWINGEN 

4.1 VERVAL 

4.1.1 Hoe verhoudt dat verval zich dan met die waarborg?  

Art. 77, §5. (gewijzigd via ID)  

“De waarborg kan zonder uitvoering van de lasten alleen worden vrijgemaakt als de vergunning 
waarvoor de lasten werden opgelegd, vervallen is en het project niet of zelfs niet gedeeltelijk 
werd uitgevoerd.”.  
 

 

5 WAARBORG 

5.1 IS DEZE VERORDENING OOK VAN TOEPASSING OM 

STEDENBOUWKUNDIGE WAARBORGEN TE KUNNEN OPLEGGEN?  

 

Het Instrumentendecreet legt op dat bij het inzetten van lasten in natura steeds een financiële 
waarborg moet opgelegd worden.  
Een financiële waarborg is geen financiële last, zodat de verplichting van de verordening voor de 
inzet van financiële lasten hier op zich geen uitstaans mee heeft.  
Wel is het zo, zoals u terugvindt in de modelverordening, dat wij er zoveel mogelijk op aansturen om 
verordeningen over beide soorten lasten op te maken en bijgevolg de verplichte financiële waarborg 
bij lasten in natura te regelen in deze verordening. Dit blijft echter de keuze van de gemeente, die 
zonder een verordening nog lasten in natura met de verplichte waarborg kan opleggen.  
 

 

5.2 ALS EEN FINANCIËLE LAST ENKEL EEN WAARBORG IS, MOET DAT OOK IN 

EEN VERORDENING GEVAT WORDEN?  

Er kan een  geldwaarborg gevraagd worden om de uitvoering van lasten in natura te 
garanderen. Een geldwaarborg is echter geen financiële last! 
Een last bij een omgevingsvergunning kan in 2 vormen voorkomen: een last in natura of een 
financiële last. Een financiële last kan (na definitieve goedkeuring ID) enkel opgelegd worden 
indien de modaliteiten in een verordening zijn vastgelegd. Een last in natura (vb. aanleg parking) 
kan extra gewaarborgd zijn doordat de begunstigde van een vergunning bijkomend een 
financiële waarborg moet garanderen (vb. door een som te blokkeren via spaar- en 
consignatiekas). Een financiële waarborg dient om een last in natura te waarborgen 
(desgevallend zelf uit te voeren door de overheid). Deze financiële waarborg is dus fundamenteel 
verschillend van een financiële last. Hij kan dus ook nog opgelegd worden als de gemeente geen 
verordening heeft, ook na inwerkingtreding van het ID. 
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5.3 DUS ER IS GEEN VERORDENING NODIG VOOR WAARBORGEN BIJ 

LASTEN IN NATURA. EN VOOR GRATIS AFSTAND VAN GROND?  

 Zie antwoord op 6.1.. Ook niet voor afstand van grond, want dat is een last in natura. 

 
 

5.4 DUS ALS EEN PROJECT STERK AFWIJKT VAN  EEN BPA EN TER 

COMPENSATIE EEN FINANCIËLE LAST WORDT OPGELEGD MOET DEZE 

GEDEKT ZIJN VIA EEN VERORDENING? 

Inderdaad. 

 

 

5.5 IS HET VRAGEN VAN EEN FINANCIËLE WAARBORG GELIJKGESTELD AAN 

EEN FINANCIËLE LAST DIE (OOK) MOET VASTGESTELD WORDEN IN EEN 

GSV? 

Neen. Waarborg zijn de geraamde kosten van de last in natura. Financiële last zal anders berekend 

worden. Daar heb je niet altijd een 1 op 1 vertaling vanuit de last in natura – cfr 
berekeningsmethoden pilootgroep. 

 
 

 

5.6 VANAF 1/1/2024 MOET ER VOOR ALLE LASTEN IN NATURA VERPLICHT 

EEN WAARBORG GESTELD WORDEN. MAAR ER WORDT BIJ 

VERKAVELINGEN MET WEGENIS VAAK GEEN WAARBORG GESTELD EN 

MEN VRAAGT HET VERKAVELINGSATTEST PAS AAN NA REALISATIE VAN 

ALLE LASTEN IN NATURA (AANLEG WEGENIS).  

Inzake de toepassing van artikel 4.2.16 VCRO over het verkavelingsattest kan het volgende 

meegedeeld worden. Allereerst werd aan artikel 4.2.16 VCRO geen wijzigingen gebracht door het 

Instrumentendecreet: 
 

§1. Een kavel uit een vergunde verkaveling of verkavelingsfase kan enkel verkocht worden, 
verhuurd worden voor méér dan negen jaar, of bezwaard worden met een recht van erfpacht of 
opstal, nadat de verkavelingsakte door de instrumenterende ambtenaar is verleden. 
 
§ 2. De verkavelingsakte wordt eerst verleden na overlegging van een attest van het college van 
burgemeester en schepenen, waaruit blijkt dat, voor de volledige verkaveling of voor de betrokken 
verkavelingsfase, het geheel van de lasten uitgevoerd is of gewaarborgd is door : 
1° de storting van een afdoende financiële waarborg; 
2° een door een bankinstelling op onherroepelijke wijze verleende afdoende financiële waarborg. 
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Het attest, vermeld in het eerste lid, kan worden afgeleverd indien de vergunninghouder deels zelf 
de lasten heeft uitgevoerd, deels de nodige waarborgen heeft gegeven. 
 

De waarborg is dus verplicht bij lasten in natura obv het Instrumentendecreet (gewijzigde artikel 
77 OVD: artikel 106 ID). Dus ook bij verkavelingen met wegenis. 

 
Uitgaande van het feit dat er dan steeds een waarborg is, zitten we in het scenario dat er dan 

ook onmiddellijk een verkavelingsattest door het college kan worden afgeleverd. Het college heeft 
dan niet meer de vrijheid om te kiezen tussen een waarborg of de effectieve voorafgaande 

uitvoering van de lasten. Dit is het gevolg van het samengaan van artikel 77 OVD met artikel 4.2.16 
VCRO. 

 

We realiseren ons dat dit risico’s inhoudt. Als de verkavelaar na het stellen van waarborg, begint 

te verkopen en nadien de verkavelaar met de noorderzon vertrekt, is het aan de gemeente om 
met de waarborg zelf de wegen aan te leggen, waardoor zij rechtstreeks in confrontatie komt 

met de kopers. 
 

  

5.7 MOET ER EEN VERORDENING LASTEN OPGEMAAKT WORDEN ALS ER 

EEN REGLEMENT IS WAARBIJ EEN WAARBORG GEVRAAGD WORDT OM 

DE HERAANPLANT VAN BOMEN TE GARANDEREN? 

 

Het reglement heeft betrekking op de verplichting van een waarborg en de modaliteiten ervan bij 

groenaanplant. Dit reglement is verenigbaar met de nieuwe lastenregeling in het ID, in de volgende 
zin. 

 
Het Instrumentendecreet legt sowieso een verplichte waarborg bij lasten in natura op, ongeacht 

of dit nu nog eens expliciet in dit reglement is opgenomen. De modaliteiten van de waarborg 
kunnen perfect in een reglement geregeld worden, maar dus evengoed in een globale verordening 

over lasten (zie modelverordening). 
 

 

5.8 WAT MET DE WAARBORG ALS DE VERGUNNING VERVALT OMDAT DE 

LASTEN IN NATURA NIET ZIJN NAGELEEFD? 

Art. 77 Omgevingsvergunningendecreet (gewijzigd door ID): 
“§5. De waarborg kan zonder uitvoering van de lasten alleen worden vrijgemaakt als de 
vergunning waarvoor de lasten werden opgelegd, vervallen is en het project niet of zelfs niet 
gedeeltelijk werd uitgevoerd.” 
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5.9 IS HET DAN NIET DE BEDOELING DAT EEN WAARBORG OOK MEE 

OPGENOMEN WORDT IN DE VERGUNNING ALS LAST? DUS DAT DE 

WAARBORG OOK GESTORT WORDT VOOR DE START VAN DE WERKEN 

OF ANDERE TERMIJN? 

In de vergunning zullen de modaliteiten van de waarborg opgenomen worden. In het beste geval 

worden in een verordening modaliteiten opgenomen, als de verordening betrekking heeft op 
lasten in natura. Het is aan te bevelen bij het uitstippelen van een lokaal lastenbeleid voor alle 

soorten lasten een verordening te voorzien. 

 

5.10 HET OPLEGGEN VAN EEN FINANCIËLE WAARBORG BIJ LASTEN IN NATURA 

ZAL INDERDAAD VOORDELEN HEBBEN. VRAAG HIERBIJ ZAL TERUG ZIJN: 

WAT IS EEN ‘LAST’ EN WAT ZIJN KWALITEITEN DIE SOWIESO NODIG ZIJN 

OM ENE KWALITATIEF PROJECT TE BEKOMEN. WIE GAAT DAT ALLEMAAL 

BEREKENEN? 

Het verplicht opleggen van een financiële waarborg bij lasten in natura is ingegeven vanuit de 
hogere mate van afdwingbaarheid van het instrument. De nieuwe regeling geeft aan dat de 
waarborg de volledig geraamde kostprijs van de lasten dekt. In de verordening kan voorzien 
worden hoe deze berekend wordt. Hier worden formules voor gehanteerd. 

 

 

6 OVERDRACHT 

6.1 DE TEKSTEN SPREKEN OVER DE OVERDRACHT VAN DE VERGUNNING, 

MAAR VERGUNNINGEN WORDEN TOCH NIET OVERGEDRAGEN? DIE 

KLEVEN AAN HET GOED, NIET AAN DE AANVRAGER. BEDOELT MEN DAN 

NIET BIJ OVERDRACHT VAN DE GROND? OF BIJ WIJZIGING VAN 

EIGENAAR?  

Vergunningen voor stedenbouwkundige handelingen of voor het verkavelen van gronden worden 
wel overgedragen. Maar zonder “plichtplegingen”. Dus zonder dat de overheid moet verwittigd 

worden.  
Een vergunning is inderdaad verbonden aan het goed en houdt op zich geen persoonlijk recht in. 

Ze kan echter wel overgaan van de éne eigenaar naar de andere, waardoor de eraan verbonden 

verplichtingen mee overgaan. 
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7 LINK MET KWALITEIT 

7.1 DE BEKOMMERNIS IS DAT MEN DOOR EEN STRIKTE EN VERALGEMEENDE 

TOEPASSING HIERVAN EN HET KOPPELEN AAN EEN 

VERORDENINGSPROCEDURE, MEN ‘DE BEOORDELING VAN RUIMTELIJKE 

KWALITEIT’ IN REGELTJES EN FINANCIËLE COMPENSATIES GAAT 

VERTALEN. DIT KAN HET GESPREK OVER DE KWALITEITEN DIE EEN 

PROJECT MOET BEVATTEN MOEILIJKER MAKEN. 

Eerstens wordt elke aanvraag beoordeeld op basis van de goede ruimtelijke ordening. Deze 
beoordeling staat per definitie voor een ‘kwalitatieve’ beoordeling van de aanvraag. In het beste  
geval is er over de aanvraag een vooroverleg, waarbij de vergunningverlener tracht te anticiperen 
op de beoordeling die hij zal moeten doen. Het is daarom logisch dat bij en nav het vooroverleg 
de aanvrager en de vergunningverlener hierover onderhandelen. En de aanvrager hiermee 
rekening houdt bij zijn finale aanvraag. In deze evenwichtsoefening gaat het ook vaak over de 
facto lasten die de vergunningverlener gecompenseerd tracht te zien in de aanvraag.  

Dit mondt na de indiening van de aanvraag uit in een vergunning. Als de de facto lasten 
geïmplementeerd zijn in de aanvraag, hoeven er strikt gezien geen lasten opgelegd worden in de 
vergunning. Soms gebeurt dit toch door de (juridische) vertaling van deze feitelijke lasten in lasten 
bij de vergunning. En/of worden tijdens het vooroverleg overeenkomsten gesloten om de 
uitvoering van deze lasten te garanderen. 

Ten tweede moet kwaliteit ook bekeken worden tav de lasten zelf. Is de last zelf kwaliteitsvol 
opgelegd en daarbij speelt de proportionaliteit een belangrijke rol. Is de last op de juiste maat 
van het project opgelegd? Waarom wordt gekozen voor de last in natura of net de financiële last? 
De redenering die sommige gemeenten toepassen (cfr pilootgroep) om eerst de last in natura te 
evalueren alvorens ze financieel op te leggen. 


