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aan JO BROUNS
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Verkavelingsvergunningsplicht bij groepswoningbouw - Onduidelijkheid regelgeving en
rechtspraak

De verkavelingsvergunningsplicht is opgenomen in artikel 4.2.15, §1, en artikel 4.1.1, 14°,
van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO). De tekst van voormelde artikelen
lijkt in eerste instantie duidelijk te zijn, maar dat is niet het geval. Het interpretatieve
artikel 20 van het decreet van 11 mei 2012 had de intentie om de onrust en onduidelijkheid
over de verkavelingsvergunningsplicht weg te nemen, maar is daar slechts deels in
geslaagd.

Het is nog altijd onduidelijk wanneer er sprake is van een verkavelingsvergunningsplicht
bij groepswoningbouwprojecten waar geen aparte juridische kavels worden gecreéerd,
zeker wat grote(re) projecten betreft waarbij eengezinswoningen en meergezinswoningen
gecombineerd worden met een gemeenschappelijke tuinzone en (eventueel) over te
dragen wegenis aan het openbaar domein.

De rechtspraak daarover van zowel de Raad van State als van de Raad voor
Vergunningsbetwistingen (RvVb) is inconsistent, en brengt onvoldoende duidelijkheid.

De RvVb hechtte in het verleden in meerdere arresten veel belang aan de constitutieve
voorwaarde dat wanneer een grond feitelijk wordt verdeeld in ‘meerdere aanwijsbare
delen’, de verkavelingsvergunningsplicht wordt geactiveerd. De constitutieve voorwaarde
dat er ook sprake moet zijn van vervreemding voor oprichting van de gebouwen moest
volgens de RvVB ook worden onderzocht door de vergunningverlenende overheid. Maar uit
de rechtspraak bleek het niet zo evident om dat effectief te motiveren als de aanvraag ook
een opsplitsing van gronden inhoudt.

Begin dit jaar leek de RvVB zijn rechtspraak bij te sturen met het arrest van 13 februari
2025, nr. RvVb-A-2425-0513, ‘Deckers e.a.’. In voormeld arrest oordeelt de raad veel
explicieter dat de feitelijke verdeling in aanwijsbare delen niet volstaat om de
verkavelingsvergunningsplicht te kunnen activeren. De feitelijke verdeling moet volgens
de RvVb ook juridisch worden vormgegeven door de gecreéerde kavels over te dragen of
een dergelijke overdracht aan te bieden. In het voorliggende geval zou de grond waarop
de verschillende gebouwen worden opgericht, in onverdeelde eigendom blijven van één
vereniging van mede-eigenaars. De feitelijk gecreéerde aanwijsbare delen worden in het
voorliggende geval niet overgedragen.

Dat is toch een belangrijk nuanceverschil.

Vlaams
Parlement




Kan de minister voor de verkavelingsvergunningsplicht bij
groepswoningbouwprojecten duidelijkheid verschaffen over de volgende punten, met
telkens een toelichting van het antwoord:

a) Klopt het dat wanneer het te bebouwen perceel in handen blijft van één vereniging
van mede-eigenaars (met eventuele deelverenigingen van mede-eigenaars in
geval van grote projecten) er geen sprake is van een
verkavelingsvergunningsplicht?

b) Geldt dat ook wanneer tussen de verschillende bouwblokken en woningen
gemeentewegen worden aangelegd, die deel uitmaken van het openbaar domein?

c) Geldt dat ook wanneer tussen de verschillende bouwblokken en woningen
zones worden aangelegd die worden verzwaard met een publieke
erfdienstbaarheid?

In vele gevallen is het onmogelijk/zeer moeilijk om in zo’n vroeg stadium in het

ontwikkelingsproces een definitieve keuze te maken over deze kwesties.

a) Kan de minister bevestigen dat de verkavelingsvergunningsplicht volledig
afhankelijk is van de zakenrechtelijke intenties/keuzes?

b) Wat is het standpunt van de minister hierover?

Is de minister van oordeel dat de regelgeving en de rechtspraak voldoende duidelijk
zijn of is hij van mening dat er op dat vlak verheldering nodig is? Zo ja, welke stappen
zal hij daartoe zetten?



JO BROUNS
VLAAMS MINISTER VAN OMGEVING EN LANDBOUW

ANTWOORD
op vraag nr. 1029 van 14 juli 2025
van LYDIA PEETERS

1.a) De rechtspraak van de Raad voor Vergunningsbetwistingen omtrent de problematiek
die u aanhaalt gaf in de (vastgoed)praktijk in het verleden veel aanleiding tot
onzekerheid.

Aan die rechtsonzekerheid kwam echter een einde met het arrest van de Raad van
13 februari 2025 (nr. RvVb-A-2425-0513), waar u ook naar verwijst. In dit arrest
verduidelijkt de Raad dat een verkavelingsvergunning niet vereist is wanneer het
perceel onverdeeld blijft en er geen intentie bestaat om een bepaald deel van de grond
afzonderlijk te verkopen, te verhuren voor meer dan negen jaar of te bezwaren met
een opstal- of erfpachtrecht. De loutere bouw van meerdere wooneenheden op
eenzelfde onverdeeld perceel activeert vandaag dus niet automatisch de
verkavelingsvergunningsplicht.

De Raad stelt in zijn arrest:

“Volgens de gegevens van het dossier blijft het volledige perceel dus in
onverdeeldheid en zal er slechts één vereniging van mede-eigenaars zijn voor het
volledige perceel. In hun replieknota op het beroepschrift bevestigen de
tussenkomende partijen ook dat er geen opstalrechten worden toegekend. Daaruit
blijkt dat de tussenkomende partijen enkel de intentie hebben om
appartementen/wooneenheden met bijhorende aandelen in de gemeenschappelijke
delen over te dragen of voor overdracht aan te bieden en niet de feitelijk gecreéerde
aanwijsbare delen. Ondanks een feitelijke creatie van twee aanwijsbare delen
(kavels), met name het perceelsdeel met gebouw A en dat met gebouw B, blijkt
nergens uit het dossier de intentie om tenminste één van die twee aanwijsbare
delen afzonderlijk via één van de decretaal voorgeschreven overdrachtsvormen
over te dragen of voor overdracht aan te bieden. De feitelijke verdeling wordt in die
zin dus niet juridisch verankerd. Daardoor is één van de constitutieve voorwaarden
uit artikel 4.1.1, 14° VCRO niet vervuld en geldt er dus ook geen
verkavelingsvergunningsplicht.”

Ik bevestig dan ook uitdrukkelijk dit standpunt dat uit de recente rechtspraak naar
voor komt. (Zie verder mijn antwoord onder 3.).

1. b - c) Het feit dat dergelijke projecten gepaard gaan met openbare wegenaanleg en
andere collectieve aanleg aan de hand van publieke erfdienstbaarheden zoals een
groene zone, heeft op zich geen impact op de verkavelingsvergunningsplicht. Dit zijn
immers geen criteria die opgenomen zijn in artikel 4.2.15 VCRO.

Zowel openbare wegenaanleg als een publieke groene zone worden aan de
omgevingsvergunning verbonden in de vorm van stedenbouwkundige lasten. En deze
lasten kunnen zowel aan een stedenbouwkundige vergunning als een
verkavelingsvergunning verbonden worden. Om deze een publieke bestemming te
geven wordt dan bijkomend gewerkt met de opleg van de kosteloze grondafstand. Dit
gebeurt op basis van artikel 75 van het Omgevingsvergunningendecreet.

Concreet dus antwoordend op uw vraag, bevestig ik dat ook in dergelijke projecten die
niet verkavelingsvergunningsplichtig zijn, dergelijke lasten kunnen opgelegd worden.



2. a) In het bovenvermelde arrest verduidelijkt de Raad dat een verkavelingsvergunning
niet vereist is wanneer het perceel onverdeeld blijft en er geen intentie bestaat om
een bepaald deel van de grond afzonderlijk te verkopen, te verhuren voor meer dan
negen jaar of te bezwaren met een opstal- of erfpachtrecht.

b) Het arrest is duidelijk, we bekijken momenteel of en hoe we de regelgeving moeten
aanpassen.

3. We bekijken momenteel of en hoe we de regelgeving kunnen verduidelijken, in het licht
van deze recente verduidelijkingen in de rechtspraak.



