
RUIMTELIJKE ORDENING

Elk jeugdverblijf of kampeerterrein heeft te 
maken met ruimtelijke ordening. Voor sommige 
uitbaters stellen zich geen noemenswaardige 
problemen, voor andere uitbaters is de situatie 
moeilijk.
De regelgeving rond ruimtelijke ordening is 
behoorlijk ingewikkeld. In dit dossier proberen 
we om het kader zo goed mogelijk uit te leggen. 
We beperken ons daarbij tot de basisbegrippen. 

Het is onmogelijk om daarmee de situatie van 
alle individuele jeugdverblijven en kampeerter-
reinen te vatten, maar het kan je zeker helpen 
om beter te duiden waar je aan toe bent.
We starten dit dossier met een aantal veelge-
bruikte termen en een verduidelijkend schema. 
Vervolgens gaan we in op de mogelijke proble-
men: niet-vergund, zonevreemd en een combina-
tie van beide.

DOSSIER
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Een dossier over ruimtelijke ordening en 
stedenbouw bevat onvermijdelijk heel wat 
vakjargon. Daarom is het nuttig eerst enkele 
termen toe te lichten.

Wat is het Departement Omgeving?
Het Departement Omgeving werkt aan 
een kwaliteitsvolle leefomgeving in 
Vlaanderen. Het departement ontwikkelt 
en ondersteunt beleid rond onder meer 
ruimtelijke ordening, omgevingsvergun-
ningen, milieu, klimaat, wonen, natuur en 
energie.

Welke functies kunnen waar worden 
uitgeoefend? Op verschillende niveaus 
(gemeente, provincie en Vlaanderen) 
waken omgevingsambtenaren en ruimte-
lijke planners over het toepassen van de 
regels.

Als jeugdverblijf of kampeerterrein zal je 
voor de meeste vragen terechtkunnen bij 
je gemeente. Medewerkers van de dienst 
omgeving, stedenbouw of ruimtelijke 
ordening kunnen je informeren over de 
toepasselijke regelgeving en procedures.

Wat is de VCRO?
Stedenbouwkundigen spreken soms over 
de VCRO: de Vlaamse Codex Ruimtelijke 
Ordening. Deze codex omvat de basiswet-
geving in Vlaanderen die bepaalt hoe we 
onze ruimte mogen inrichten, gebruiken 
en bebouwen.

Wat is een omgevingsvergunning?
De omgevingsvergunning vervangt en 
verenigt sinds 2018 de stedenbouw-
kundige vergunning, de milieuvergun-
ning, de verkavelingsvergunning, de 
sociaaleconomische machtiging en de 
natuurvergunning.

Wat de vroegere stedenbouwkundige ver-
gunning betreft: vanaf 1962 werd gelei-
delijk een algemene stedenbouwkundige 
vergunningsplicht ingevoerd. Voor oudere 
constructies kunnen overgangsregelingen 

en het principe van “vergund geacht” van 
toepassing zijn.

Deze vergunning is uiteraard vereist voor 
nieuwbouw, maar geldt ook voor heel wat 
verbouw- en afbraakwerken. Tegelijk zijn 
voor een aantal werken en handelingen 
vrijstellingen van toepassing of volstaat 
een melding.

Sinds 1984 is een tweede aspect toege-
voegd aan deze vergunning: de functie 
van een gebouw of constructie. Dat bete-
kent dus dat een dergelijke omgevingsver-
gunning steeds twee componenten bevat: 
enerzijds de plannen van het gebouw 
of de constructie, anderzijds de functie 
ervan. Indien de constructie of de functie 
niet vergund is, kan sprake zijn van een 
niet-vergunde toestand of een steden-
bouwkundige overtreding.

Wat is een constructie?
Een constructie is in de meeste gevallen 
een traditioneel gebouw, maar het kan 
ook gaan over bouwwerken (zoals tuin-
huizen of omheiningen), vaste inrichtin-
gen en verhardingen zoals opritten en 
terrassen. Concreet gaat het over alles 
wat omwille van de stabiliteit ingebouwd 
is, bevestigd is of steunt op de grond 
en bestemd is om ter plaatse te blijven 
staan. 

Vergunningsplichtig zijn eveneens het 
aanbrengen van aanmerkelijke reliëfwij-
zigingen en het omzagen van hoogstam-
mige bomen.

Wat is een functie?
Elke constructie heeft één of meerdere 
functies. De regelgeving voorziet vol-
gende hoofdfuncties:
•	 wonen
•	 verblijfsrecreatie (jeugdverblijven en 

kampeerterreinen vallen onder deze 
functie, samen met bijv. campings, 
hotels en vakantiewoningen)

•	 dagrecreatie en sport (zonder over-
nachtingsmogelijkheid dus)

•	 land- en tuinbouw in de ruime zin
•	 detailhandel
•	 dancing, restaurant en café
•	 kantoorfunctie, dienstverlening en 

vrije beroepen
•	 industrie en bedrijvigheid
•	 gemeenschapsvoorzieningen en open-

bare nutsvoorzieningen
•	 militaire functie

Als één van deze hoofdfuncties wijzigt, 
is hiervoor een omgevingsvergunning 
nodig. Ook hier zijn echter uitzonde-
ringen, zoals tijdelijke noodopvang van 
asielzoekers.

Wat is hoofdzakelijk vergund?
Indien ten minste 90 % van het bru-
to-bouwvolume van een constructie 
vergund (of vergund geacht is), mag een 
constructie beschouwd worden als hoofd-
zakelijk vergund. Dit geldt opnieuw zowel 
voor de fysieke constructie als voor de 
functie. Het percentage wordt gemeten 
“met inbegrip van buitenmuren en dak 
(met uitsluiting van het volume van de 
gebruikelijke onderkeldering onder het 
maaiveld) en van de fysisch aansluitende 
aanhorigheden die in bouwtechnisch 
opzicht een rechtstreekse aansluiting of 
steun vinden bij het hoofdgebouw”.

Wat is een misdrijf of een inbreuk?
De Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 
maakt een onderscheid tussen ruimte-
lijke misdrijven en ruimtelijke inbreuken. 
Stedenbouwkundige misdrijven hebben 
betrekking op het niet correct uitvoeren 
van vergunningsplichtige handelingen en 
kunnen strafrechtelijk vervolgd worden, 
met eventueel zelfs een gevangenisstraf 
als uitkomst. Ruimtelijke inbreuken 
hebben betrekking op specifieke overtre-
dingen en kunnen enkel bestraft worden 
met administratieve geldboetes. Meer 
informatie vind je in hoofdstuk 6 van de 
VCRO.

Verklarende  
woordenlijst
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Wat is een regularisatievergunning?
Indien zonder omgevingsvergunning ver-
gunningsplichtige werken werden uitge-
voerd of de functie van een gebouw werd 
gewijzigd, dan kan dit enkel rechtgezet 
worden via een regularisatievergunning. 
De aanvraagprocedure is dezelfde als 
voor een gewone omgevingsvergunning. 
Als de gemeente niet bereid is om een 
regularisatievergunning af te leveren, dan 
kan een herstelmaatregel (betalen van 
een meerwaarde, bouw- of aanpassings-
werken, herstel in de oorspronkelijke toe-
stand of staking van het gebruik) worden 
opgelegd.

Wat is het vergunningenregister?
Het vergunningenregister is een databank 
met informatie over de ruimtelijke orde-
ning en stedenbouwkundige toestand van 
elk perceel op het grondgebied van een 
gemeente. Elke gemeente moet beschik-
ken over zo’n vergunningenregister. Dit 
register kan geraadpleegd worden door 
elke burger.

Verschillende gemeenten bieden deze 
informatie ondertussen ook digitaal aan. 
Informeer bij je gemeente hoe je gege-
vens uit het vergunningenregister kan 
raadplegen.

Wat is het kadaster?
Het kadaster is een onderdeel van de 
FOD Financiën en heeft als taak het 
identificeren van onroerende goederen 
en hun eigenaars, zodat ze kunnen belast 
worden. Daarbij wordt per perceel een 
kadastraal inkomen vastgesteld dat als 
basis dient om de onroerende voorheffing 
te berekenen (waarvoor de meeste jeugd-
verblijven trouwens zijn vrijgesteld).

Wat is een ruimtelijk beleidsplan?
Beleidsplannen leggen een langeter-
mijnvisie op de ruimtelijke ordening vast 
(strategische visie) en koppelen daar ope-
rationele doelstellingen (beleidskaders) 
aan. Deze plannen doen geen uitspraken 
over concrete percelen en evenmin over 
het afleveren van vergunningen. Ruimte-

lijke beleidsplannen worden op de drie 
bestuursniveaus gemaakt: het Beleids-
plan Ruimte Vlaanderen (BRV), ruimte-
lijke beleidsplannen van provincies en 
gemeenten. Deze beleidsplannen worden 
verder uitgewerkt via beleidskaders en 
ruimtelijke uitvoeringsplannen.

De ruimtelijke beleidsplannen zijn de 
opvolgers van de ruimtelijke structuur-
plannen die sinds 1999 van toepassing 
waren voor het Vlaams gewest, provincies 
en gemeenten.

Wat is een ruimtelijk uitvoeringsplan 
(RUP)?
Om het ruimtelijk structuurplan of 
beleidsplan te kunnen realiseren, kan 
het soms nodig zijn om een ruimtelijk 
uitvoeringsplan (RUP) op te maken. Op 
die manier worden dan bestemmingen 
en voorschriften gewijzigd op bepaalde 
stukken grondgebied.

Wat is zone-eigen en zonevreemd?
Het Vlaamse grondgebied is een groot 
lappendeken van verschillende bestem-
mingen. Er zijn gebieden bestemd voor 
wonen, recreatie, landbouw, bos enz. 
Voor elk van deze zones wordt bepaald 
welke functies er mogelijk zijn. Jeugd-
toeristische functies komen vaak voor in 
woongebied, recreatiegebied, verblijfs-
recreatiegebied, zones voor gemeen-
schapsvoorzieningen en zones voor 
jeugdcamping. Of een activiteit daadwer-
kelijk zone-eigen is, hangt echter steeds af 
van de geldende bestemmingsvoorschrif-
ten en eventuele ruimtelijke uitvoerings-
plannen. Gemeenten, provincies en het 
Vlaams gewest kunnen nl. voor bepaalde 
gebieden de regels verfijnen (via een 
RUP). Dit kan in twee richtingen werken. 
Enerzijds kan bijv. een jeugdverblijf in 
parkgebied toch zone-eigen zijn als voor 
dat specifieke parkgebied omschreven 
staat dat er ook verblijfstoerisme mogelijk 
is. Anderzijds kan bijv. een jeugdverblijf 
in woongebied zonevreemd zijn als er 
voor dat specifieke gebied expliciet wordt 
vermeld dat recreatie niet kan.

Als je echt zeker wil zijn, kunnen we 
slechts één advies geven: ga langs bij de 
gemeente. Daar kunnen ze je vertellen 
of je jeugdverblijf zonevreemd dan wel 
zone-eigen is gelegen.

Wat is recreatief medegebruik?
In gebieden die in eerste instantie niet 
bestemd zijn voor toerisme, kan onder 
bepaalde voorwaarden toch toerisme of 
recreatie worden toegestaan. Dit kan dan 
onder de vorm van recreatief medege-
bruik: de hoofdbestemming (bijv. land-
bouw of natuur) blijft dan intact, maar er 
wordt plaatsgemaakt voor een bepaalde 
activiteit (bijv. jeugdtoerisme), voor zover 
deze de hoofdbestemming niet in gevaar 
brengt.

Wat is ruimtelijk kwetsbaar gebied?
In de Vlaamse Codex Ruimtelijke Orde-
ning worden een aantal gebieden gedefi-
nieerd als ruimtelijk kwetsbaar. Dit gaat 
dan bijv. over natuur-, bos- en parkge-
bieden. Voor deze ruimtelijk kwetsbare 
gebieden gelden soms afwijkingen op de 
bestaande regels.

Wat is de 
toegankelijkheidsverordening?
De toegankelijkheidsverordening bepaalt 
dat publieke gebouwen moeten voldoen 
aan een aantal eisen inzake toegankelijk-
heid voor mensen met een beperking. 
Jeugdverblijven worden ook beschouwd 
als publieke gebouwen. Wel zijn veel 
jeugdverblijven vrijgesteld van deze 
verordening, omdat deze niet geldt voor 
toeristische logies met minder dan tien 
slaapzalen/slaapkamers en een gemeen-
schappelijke eetzaal van maximum 150 
m². De toegankelijkheidsregelgeving 
evolueert geregeld. Het is daarom 
aangewezen om bij verbouwings- of 
uitbreidingsprojecten steeds de actuele 
regelgeving te raadplegen.

De volledige lijst van definities vind je 
in de VCRO, meer bepaald in de artikels 
1.1.2 en 4.1.1.
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Correct vergund of niet?

Voor 1962

Wanneer is de constructie  
gebouwd of grondig verbouwd?

Vanaf 1962 en voor de 
inwerkingtreding

van het gewestplan

Bestaand gebouw

De constructie wordt  
“vergund geacht”

Na de inwerkingtreding
van het gewestplan

Is de constructie vergund?

Nee, niet vergund

Sinds wanneer worden de gebouwen  
gebruikt als jeugdverblijf?

Voor 1984 Na 1984

IN ORDE MET 
VERGUNNING

Is de “functie  
jeugdverblijf” vergund?

Ja, vergund Nee, niet vergund

IN ORDE MET 
VERGUNNING

Wordt dit jeugdverblijf ook 
gebruikt voor een andere

activiteit / functie?

Er is geen andere 
functie aanwezig 

of het verblijf 
wordt wel gebruikt 
voor een andere 

functie maar deze 
is niet (correct) 

vergund

De hoofdfunctie van het verblijf is 
een jeugdlokaal en deze functie

is (correct) vergund

Dit verblijf wordt ook gebruikt voor 
een andere functie en deze functie

is (correct) vergund

In de omgevings-
vergunning van 
het jeugdlokaal 

wordt niets  
gezegd over 
overnachten

In de omgevings-
vergunning van 
het jeugdlokaal 

wordt overnach-
ten expliciet 

verboden

Hoeveel dagen per jaar wordt 
het gebouw als jeugdverblijf 

verhuurd?

Max. 4 maal
30 dagen

Meer dan 4
maal 30 dagen

IN ORDE MET 
VERGUNNING

IN ORDE MET 
VERGUNNING

NIET IN ORDE MET 
VERGUNNING

NIET IN ORDE MET 
VERGUNNING

CONSTRUCTIE

FUNCTIE

1

3

2

4

NIET IN ORDE MET 
VERGUNNING

Ja, vergund

NIET IN ORDE MET 
VERGUNNING

5
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LEGENDE

(1)	Wanneer vonden voor het laatst vergunningsplichtige 
bouwwerken plaats in het gebouw? Dit kan ten tijde van 
de nieuwbouw zijn, maar er kan ook sprake zijn van latere 
verbouwingen die een omgevingsvergunning vereisen. Als dit 
tijdstip valt voor 1962 of voor de inwerkingtreding van het eer-
ste gewestplan, dan heb je geen omgevingsvergunning nodig 
en wordt de constructie “vergund geacht” (zie verder). 
De eerste gewestplannen zijn in Vlaanderen ingevoerd in de 
tweede helft van de jaren ’70. Als je voor jouw jeugdverblijf 
de exacte datum wil weten, dan kan je dit navragen bij de 
gemeente.

(2)	Als de constructie in aanmerking komt om als “vergund 
geacht” beschouwd te worden, dien je dit wel nog te bewijzen. 
De eenvoudigste manier is langsgaan bij het kadaster. Zij kun-
nen je vertellen welke constructies er op een perceel stonden 
in een bepaald jaar. Je vraagt dit dan op voor het jaartal vlak 
voor de inwerkingtreding van het gewestplan. Ook met behulp 
van oude foto’s of een aankoopakte kan je de leeftijd van 
de constructie bewijzen. Tip: bij het Nationaal Geografisch 
Instituut kan je oude luchtfoto’s opvragen. Of je kan terecht op 
Geopunt, waar je ook meerdere historische kaarten terug-
vindt. 
Met deze bewijzen stap je dan naar de gemeente. Je kan dan 
je “vergund geachte” constructie laten officialiseren in het 
vergunningenregister. Dat heeft als voordeel dat je later niet 
meer kan verplicht worden om de bewijzen aan te leveren (ook 
als deze ondertussen zouden verloren geraken). 
Uiteraard mogen er geen aanwijzingen zijn dat er achteraf 
nog vergunningsplichtige bouwwerken zijn uitgevoerd. Als er 
binnen de vijf jaar na het bouwen van de constructie een pro-
ces-verbaal is opgesteld of een niet-anoniem bezwaarschrift is 
ingediend, is het niet mogelijk om vergund geacht te zijn.

(3)	Als de constructie correct vergund is, ben je op de goede weg, 
maar moet toch nog een tweede aspect bekeken worden: hoe 
zit het met de functie van het gebouw? Niet in orde met de 
functie is juridisch gesproken evenzeer een bouwmisdrijf.

(4)	Een heel aantal jeugdtoeristische activiteiten vinden plaats 
in gebouwen met een andere hoofdfunctie dan verblijfs

recreatie. In een jeugdlokaal stelt dit stedenbouwkundig geen 
probleem, op voorwaarde dat de functie jeugdlokaal correct 
vergund is en overnachten niet expliciet verboden wordt in de 
omgevingsvergunning. Artikel 7.3 van het Vrijstellingenbesluit 
definieert jeugdlokaal als een gebouw dat gebruikt wordt door 
“een lokaal jeugdwerkinitiatief als bedoeld in het decreet van 
20 januari 2012 m.b.t. jeugd- en kinderrechtenbeleid, aange-
sloten bij een landelijk georganiseerde jeugdvereniging en 
voornamelijk georganiseerd voor jongeren tot en met 16 jaar”. 
Anders ligt het voor bijvoorbeeld schoolgebouwen of paro-
chiezalen. De bijkomende functie “jeugdverblijf” is dan niet 
altijd voorzien in de omgevingsvergunning.

(5)	Een nieuwe omgevingsvergunning is niet nodig voor “een 
tijdelijke gebruikswijziging van een bestaand, hoofdzakelijk 
vergund gebouw, als dit een maximale duur van 4 maal 30 
dagen per jaar niet overschrijdt”. Die periodes van 30 dagen 
mogen aansluitend zijn, maar dat hoeft niet. De hoofdfunctie 
van het gebouw (bijv. school) moet dan uiteraard wel correct 
vergund zijn. En je dient rekening te houden met een aantal 
randvoorwaarden:
•	 de plaatsing van de constructie gebeurt niet in ruimtelijk 

kwetsbaar gebied, met uitzondering van parkgebied
•	 de constructies brengen de verwezenlijking van de alge-

mene bestemming van het gebied niet in het gedrang
•	 de plaatsing gaat niet gepaard met een ontbossing, een 

wijziging van vegetatie of kleine landschapselementen, 
een aanmerkelijke reliëfwijziging of een wijziging van 
waterlichamen

 
Opgelet: voor het tellen van de 4 maal 30 dagen, wordt elke 
volledige of onvolledige dag meegeteld waarop groepen het 
jeugdverblijf huren. Een voorbeeld: als een groep verblijft van 
vrijdagavond tot zondagvoormiddag, telt dit mee voor 3 dagen. 
Voorbeeld: de parochie heeft een correct vergund gebouw 
ter beschikking. Tijdens de zomer en gedurende een beperkt 
aantal weekends wensen ze het gebouw te verhuren als jeugd-
verblijf. Zolang er niet langer dan 4 maal 30 dagen effectief 
verbleven wordt, wordt dit beschouwd als een tijdelijke func-
tiewijziging en is hiervoor geen omgevingsvergunning vereist.

KAMPEERTERREINEN: WAT KAN EN WAT KAN NIET? 

Zolang er op een weide niet langer dan 
4 maal 30 dagen per jaar gekampeerd 
wordt door jeugdgroepen, wordt het 
jeugdkamperen beschouwd als “tijdelijke 
handelingen en constructies”. Er is voor 
deze activiteit dus geen omgevingsver-
gunning vereist en deze kan plaatsvinden 
in alle niet-kwetsbare gebieden van het 
ruimtelijk plan alsook parkgebied, voor 
zover deze activiteit de realisatie van de 
algemene bestemming niet in het gedrang 
brengt en het gebruik niet gepaard gaat 
met een ontbossing, een wijziging van 
vegetatie of kleine landschapselementen, 

een aanmerkelijke reliëfwijziging of een 
wijziging van waterlichamen.

In kwetsbare gebieden (doorgaans 
natuur- en bosgebied) kunnen jeugdgroe-
pen ook kamperen, mits toestemming via 
een RUP (of in een ver verleden via een 
BPA (bijzonder plan van aanleg), dat ook 
vandaag nog steeds geldig kan zijn). Het 
opzetten van een kampeerplek voor jeugd 
kan dan beschouwd worden als “het aan-
brengen van kleinschalige infrastructuur, 
gericht op het toegankelijk maken van het 
gebied voor recreatief medegebruik”.  

In deze gebieden mag evenmin de alge-
mene bestemming in gevaar komen en 
moet er uiteraard ook toestemming van 
de beheerder van het gebied zijn. 

Voorbeeld: bij een kampeerweide in land-
bouwgebied mag het kamperen er niet 
voor zorgen dat er geen landbouwactivi-
teiten meer kunnen plaatsvinden op deze 
weide gedurende de rest van het jaar, 
bijvoorbeeld omdat permanente verhar-
dingen werden aangebracht.
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Een omgevingsvergunning 
nodig: wat nu?

Op deze pagina’s gaan we ervan uit dat de 
constructie zone-eigen is. Voor zonevreemde 
gebouwen kan je lezen vanaf pagina 11.

Er zijn twee redenen waarom je een 
omgevingsvergunning zou kunnen nodig 
hebben: enerzijds omdat de constructie 
en/of de functie momenteel niet vergund 
is en je dus wenst te regulariseren, ander-
zijds omdat je wenst te (ver)bouwen of de 
functie te wijzigen. 

Of je al dan niet vergund bent, kan je 
terugvinden in de tabel op pagina 8. Hier-
onder leggen we uit hoe je in orde blijft of 
wordt.

Op de website van Vlaanderen vind je 
uitgebreide informatie over de omge-
vingsvergunning, vergunningsplichtige 
werken en eventuele vrijstellingen. Een 
aantal kleinere werken zijn vrijgesteld 
van de vergunningsplicht, voor een 
aantal andere werken geldt enkel een 
meldingsplicht.

Stappenplan voor aanvraag 
vergunning en/of  
regularisatie
Stap 1: stel het aanvraagdossier samen
Voor grotere verbouwingen of nieuw-
bouw is de medewerking van een 
architect vereist. Dit is niet het geval 
bij o.m. binnenverbouwingen zonder 
constructieproblemen, verhardingen en 
functiewijzigingen.

Stap 2: dien de aanvraag in bij de 
gemeente
Dit gebeurt tegenwoordig digitaal via het 
omgevingsloket.

Stap 3: de gemeente behandelt de 
aanvraag
De gemeente controleert eerst je dossier 
op volledigheid. Soms kan de gemeente 

besluiten een openbaar onderzoek in te 
stellen. Burgers kunnen dan gedurende 
30 dagen bezwaar indienen. Ten slotte 
wint de gemeente adviezen in bij een 
aantal instanties (bijv. Afdeling Natuur en 
Bos).

Stap 4: het schepencollege beslist over de 
aanvraag
Het schepencollege verleent al dan niet 
de vergunning, eventueel met bijkomende 
voorwaarden. Daarbij baseert men zich 
op eventuele bezwaren, adviezen, de 
geldende voorschriften, te verwachten 
hinder, de watertoets en de ‘goede ruim-
telijke ordening’.

Stap 5: je ontvangt de beslissing
Wacht na het ontvangen van de ver-
gunning nog 35 dagen alvorens met de 
werken te starten. De hogere overheid of 
derden kunnen immers nog de beslissing 
aanvechten.

Ben je niet akkoord met de beslissing, dan 
kan je in beroep gaan.

Voor welke verbouwingen heb 
je een omgevingsvergunning 
nodig?
Je hebt in principe een omgevingsver-
gunning nodig voor alle ingrepen die een 
ruimtelijke impact hebben. Een aantal 
kleinere ingrepen zijn in bepaalde situa-
ties vrijgesteld van vergunning. In het ver-
leden bestond er ook een meldingsplicht 
voor een aantal handelingen, maar sinds 
1 maart 2026 is deze manier van werken 
zo goed als volledig afgeschaft. Zowat alle 
werken zijn dus ofwel vergunningsplich-
tig, ofwel vrijgesteld. Een volledige lijst 
kan je raadplegen op de website www.
vlaanderen.be/omgevingsvergunning. 

Voorbeelden van vergunningsplichtige 
werken: bouwwerken met een “ruimtelijke 
impact”, alle functiewijzigingen, plaatsen 
van brandtrappen, vellen van hoogstam-
bomen, aanmerkelijke reliëfwijzigingen, 
uithangborden ter plaatse (indien licht-
gevend of groter dan 4 m²), permanente 
sport- en speeltoestellen (er bestaat een 
vrijstelling, maar die geldt enkel voor 
woningen), afbraak van gebouwen.
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‘t Chiropaksken in Appelterre is een jeugd-
verblijf type basis met 40 slaapplaatsen. 
Het gebouw wordt gebruikt door de lokale 
Chiroafdeling en in de schoolvakanties kun-
nen andere jeugdgroepen verblijven, slechts 
sporadisch is er weekendverhuur. Aan het 
woord is Koen Bevernage, voorzitter van 
de vzw.

Jullie werden geconfronteerd met 
enkele bouwovertredingen. Hoe is het 
zover gekomen?
Het hoofdgebouw is 25 jaar geleden 
gezet, met architect en bouwvergun-
ning. In de jaren nadien zijn er wel een 
aantal zaken aangepast. Het ging niet 
over zware overtredingen, we waren ook 
gelegen in een zone waar we mochten 
bouwen. Maar vroeger was er veel min-
der regelgeving, laat staan controle. Vele 
eigenaars sprongen toen iets losser om 
met de regelgeving.

Wanneer werd dit dan een probleem?
Eigenlijk is alles vrij recent in een stroom-
versnelling gekomen door een aanvraag 
voor infrastructuursubsidie en de stren-
gere brandveiligheidsnormen, waardoor 
we plots een omgevingsvergunning 
nodig hadden voor een brandtrap. Daar-
naast werden ook gemeentelijke subsi-
dies voor een sanitair blok gekoppeld 
aan een correcte stedenbouwkundige 
toestand. Niet onlogisch allemaal, maar 
plots werd dan het totaalplaatje beke-
ken, waardoor een bijkomend afdak en 
een nieuw terras in het vizier kwamen.

Hoe hebben jullie dit aangepakt?
Het was snel duidelijk dat we een regu-
larisatieprocedure moesten doorlopen, 
wat eigenlijk dezelfde weg volgt als een 
gewone omgevingsvergunning. Dan 
heb je opnieuw een architect nodig, 
met bijhorende extra grote kost. Maar 
in ons geval zat niet alleen de gemeente 
rond tafel. Wij liggen dicht bij een 
beek, daarom wilde de provincie mee 
beslissen. De Cel Erfgoed wilde het 
beschermd dorpsgezicht mee bewa-
ken. De brandweer was uiteraard ook 
betrokken, omwille van de nieuwe 
normen. Goedkeuring verkrijgen van 
al die verschillende diensten maakt de 
regularisatie complex, langdurig en duur. 
De combinatie van verschillende regels 
vanuit verschillende diensten is immers 
niet evident. 

Wat op drie maanden in orde had 
kunnen zijn, werd zo een lijdensweg van 
ruim een jaar. Gelukkig kregen we wel 
steun vanuit de gemeente, zowel van de 
politici als van de ambtenaren. Dat is wel 
belangrijk, want alles is zo interpreteer-
baar dat je een stuk afhankelijk bent van 
deze mensen.

Hoe is het dan afgelopen?
Eind goed al goed... We hebben nu een 
nieuwe omgevingsvergunning waarin 
ook de fouten uit het verleden werden 
geregulariseerd. Zonder regularisatie 
zou er een stopzetting van de verhuur 
zijn geweest, want het brandveiligheids-
attest zou er niet gekomen zijn. We 
konden dus niet anders dan in de zure 
appel bijten en het is vandaag wel een 
opluchting dat er opnieuw rechtszeker-
heid is. 

Voordeel van een regularisatie is boven-
dien dat je dan ook de mogelijkheid 
hebt om een afwijking te vragen op de 
bestaande normen. Bijvoorbeeld als je 
meer verhardt dan toegelaten, dan kan 
je dit compenseren door waterinfiltratie 
op het eigen domein te realiseren. 

Heb je nog tips voor andere uitbaters?
Denk niet dat je dit allemaal zelf kan, 
maar zorg ervoor dat je een architect 
onder de arm neemt die de regelgeving 
kent en ook weet hoe het werkt binnen 
de gemeente. En er is goodwill nodig: 
van de buren, van de lokale politici en 
van de ambtenaren. Als één van deze 
partijen moeilijk doet, wordt het een 
lijdensweg, dus goed communiceren en 
open kaart spelen helpt echt. Conflicten 
rechttrekken vraagt veel meer energie 
dan proactief je verhaal brengen.

Neem een architect onder 
de arm die de regelgeving 
kent.    
— Koen Bevernage  

Voor sommige werken geldt een vrijstelling 
van de vergunningsplicht. Of een vrijstelling 
van toepassing is, hangt af van de aard van de 
werken, de locatie en de concrete omstandig-
heden. Raadpleeg daarom steeds de actuele 
regelgeving of vraag advies aan je gemeente.

Het stedenbouwkundig attest
Als je inlichtingen wenst over een perceel en 
deze schriftelijk bevestigd wil zien, dan kan je 
een stedenbouwkundig attest aanvragen. Dit 
is vooral interessant bij complexere dossiers, 
waar de gemeente het nodige onderzoeks-
werk moet verrichten. Dit attest heeft niet de 
waarde van een omgevingsvergunning, maar 
bij het overwegen van de vergunning kan men 
de bevindingen uit het attest niet naast zich 
neerleggen.

Overleg met de vergunningver-
lenende overheid
Voor complexe dossiers kan een voorafgaand 
overleg met de vergunningverlenende over-
heid nuttig zijn. Zo krijg je vroeg in het traject 
zicht op aandachtspunten, mogelijke knelpun-
ten en de haalbaarheid van een vergunnings-
aanvraag. Afhankelijk van het dossier kan 
dit overleg plaatsvinden met de gemeente, 
provincie of het Departement Omgeving.
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Zonevreemd: wat nu?

In Vlaanderen zijn heel wat gebouwen en constructies zone
vreemd gelegen, dit is dus ook het geval voor jeugdverblijven. Op 
pagina 6 legden we reeds uit hoe bepaald wordt wat zonevreemd 
en zone-eigen is.

Een uitbater heeft trouwens niet altijd schuld aan het zone
vreemd karakter van zijn gebouw: vaak waren de gebouwen al 
aanwezig op het moment dat de ruimtelijke plannen werden 
ingekleurd. Op zich is er ook geen reden tot paniek. Zonevreemd 
is een minder groot probleem dan niet-vergund of illegaal.

Maar we moeten het ook niet minimaliseren. Zonevreemdheid 
heeft wel degelijk een aantal consequenties. Zeker als er moet 
verbouwd worden, gelden heel wat beperkingen in vergelijking 
met zone-eigen gebouwen. Gelukkig kunnen jeugdverblijven in 
bepaalde gevallen gebruikmaken van uitzonderingen in de regel-
geving, we denken dan o.m. aan het functiewijzigingsbesluit voor 
jeugdverblijven in landbouwgebied en de criteria om te mogen 
verbouwen in zonevreemde jeugdverblijven.

Zonevreemd jeugdverblijf opstarten in land-
bouwgebied
Het klinkt contradictorisch, maar onder bepaalde voorwaarden 
mag je zelfs een nieuw zonevreemd jeugdverblijf creëren. Sinds 
2007 kan een (hoofdzakelijk) vergund, niet-verkrot en reeds 
bestaand gebouw in landbouwgebied nl. als jeugdverblijf inge-
richt worden. Het gebouw moet wel “bouwfysisch geschikt” zijn 
voor de nieuwe functie, het moet gelegen zijn aan een voldoende 
uitgeruste weg en de inrichting als jeugdverblijf moet mogelijk 
zijn zonder uitbreiding of herbouw van het bestaande gebouw. 

De volledige voorwaarden vind je in het besluit over de zone
vreemde functiewijzigingen.

Opgelet: deze functiewijziging is geen recht. Het is nog altijd de 
gemeente die beslist of de functiewijziging wordt toegestaan en 
daarbij de “goede ruimtelijke ordening” afweegt.

Voorbeeld: een jeugdverblijf inrichten in een bestaande stal 
in landbouwgebied kan toegestaan zijn als deze stal “bouwfy-
sisch geschikt” is en deze functiewijziging de goede ruimtelijke 
ordening niet schaadt. Een stal uitbreiden om er een volwaardig 
jeugdverblijf te realiseren, is niet toegestaan.

Verbouwen in een zonevreemd jeugdverblijf

Zonevreemde jeugdverblijven kunnen onder bepaalde voor-
waarden toch uitbreiden. De uitbreiding moet noodzakelijk zijn 
omwille van “infrastructurele noden voor de werking” van een 
door Toerisme Vlaanderen erkend jeugdverblijf. Daarnaast moet 
het gebouw (hoofdzakelijk) vergund en niet-verkrot zijn en geldt 
de beperking dat zonevreemde jeugdverblijven gelegen in recre-
atiegebied of ruimtelijk kwetsbaar gebied (behalve parkgebied) 
niet kunnen genieten van deze uitbreidingsmogelijkheid. De volle-
dige voorwaarden vind je in artikel 4.4.19.§1 van de V.C.R.O.

Infrastructurele noden kunnen bijvoorbeeld betrekking hebben 
op verbouwingen die noodzakelijk zijn om aan andere wettelijke 
normen te voldoen (brandveiligheid, toegankelijkheid, legionella 
…). Dit kan bijv. het geval zijn als de brandweer bij een nieuw con-
trolebezoek eist dat er een brandtrap wordt geplaatst.

Echt uitbreiden met bijv. extra daglokalen of slaaplokalen is dus 
niet mogelijk. Heropbouw, bijv. na een brand of overstroming, 
kan enkel als het jeugdverblijf zich niet bevindt in zone voor recre-
atiegebied of ruimtelijk kwetsbaar gebied (behalve parkgebied).

Hoe zonevreemdheid aanpakken?
Voor zonevreemde jeugdverblijven of kampeerterreinen die 
plannen hebben om uit te breiden of die een bouwmisdrijf willen 
regulariseren (zie pagina 9), kan enkel een planningsinitiatief 
soelaas brengen. Dit gebeurt tegenwoordig via een ruimtelijk 
uitvoeringsplan (RUP). In het RUP moet dan aangegeven worden 
dat er aan jeugdtoerisme kan gedaan worden op één of meerdere 
percelen. Dit gaat meestal gepaard met een herbestemming 
van de grond, bijv. landbouwgebied wordt omgezet naar gebied 
voor verblijfsrecreatie. Klinkt eenvoudig, maar in de praktijk ligt 
het vaak moeilijker: bij wie moet je aankloppen en wat met het 
financiële plaatje?
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Sinds de zomer van 2025 is ’t Cruysakkershof 
in Kalmthout actief als jeugdverblijf. Goed 
voor 51 slaapplaatsen binnen en dankzij de 
tentengrond kunnen in de zomer groepen tot 
200 personen worden ontvangen. Maar de 
weg richting omgevingsvergunning was niet 
eenvoudig. Aan het woord is Jos Arnouts.

Hoe ben je op het idee gekomen om een 
jeugdverblijf te starten?
Ik ben van opleiding tuinarchitect. We zijn 
een aantal jaren geleden gestart met een 
boomkwekerij. Enkele jaren later hebben we 
ook het varkensbedrijf van mijn schoonou-
ders overgenomen dat drie kilometer verder 
is gelegen. De boomkwekerij hebben we 
ondertussen stopgezet, we doen er nu wel 
nog aan akkerbouw. Mais wordt gezaaid en 
gras wordt geoogst.

We wonen vlak naast de vroegere boom-
kwekerij. Er stond daar een loods leeg en 
het leek ons wel leuk om er een jeugdverblijf 
te starten.

En dat kon via een functiewijziging in 
landbouwgebied?
Ja, dat leek ons de meest logische manier 
om de leegstaande loods als jeugdverblijf 
vergund te krijgen. In de regelgeving staat 
trouwens dat leegstaande bedrijfsgebou-
wen in landbouwzone o.a. mogen omge-
vormd worden tot jeugdlogies. De gemeente 
werkte vlot mee en gaf een positief advies. 
Ook de provincie was enthousiast en 
leverde ons de vergunning af. Maar Land-
bouw en Visserij ging meerdere malen in 
beroep. Ons dossier ging uiteindelijk naar 
de raad voor vergunningsbetwistingen. Zij 
verplichtten de provincie om hun stand-
punt meer te onderbouwen. Dat werd ook 
gedaan en vervolgens opnieuw besproken 
tijdens een hoorzitting. Gelukkig werd 

Landbouw en Visserij ging 
meerdere malen in beroep.”    
— Jos Arnouts  
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Daarom kan het handig zijn dat je 
als uitbater van een jeugdverblijf of 
kampeerterrein wordt meegenomen in 
een ruimer RUP. Ga daarover zeker het 
gesprek aan met de stedenbouwkundig 
ambtenaar.

Welk niveau moet een plan-
ningsinitiatief nemen?
Herbestemming voor een jeugdverblijf 
of kampeerterrein is in de meeste 
gevallen een taak van de gemeente. We 
raden je dan ook aan om met je zon-
evreemde problematiek aan te kloppen 
bij de gemeente. In bepaalde gevallen 
zal men je daar dan vertellen dat je bij 
een ander niveau moet aankloppen.

Voor grotere jeugdverblijven kan de 
provincie het gewenste niveau zijn, als 
men oordeelt dat het jeugdverblijf een 
bovenlokale werking heeft. Bij twijfel-
gevallen kan er best overlegd worden 
tussen gemeente en provincie. Ook 
jeugdverblijven/kampeerterreinen die 
vallen onder bestemmingsvoorschrif-
ten van een provinciaal RUP en waarbij 
de gewenste ontwikkeling zou ingaan 
tegen dit RUP, moeten zich richten naar 
de provincie.

In bepaalde gevallen is zelfs het Vlaams 
gewest het aan te spreken niveau. Dit 
is het geval als het RUP de opheffing 
zou vereisen van GEN- of GENO-gebie-
den (Grote Eenheden Natuur, al dan 
niet in Ontwikkeling). Ook jeugdver-
blijven/kampeerterreinen die vallen 
onder bestemmingsvoorschriften 
van een gewestelijk RUP en waarbij 
de gewenste ontwikkeling zou ingaan 
tegen dit RUP, moeten zich richten naar 
het Vlaams gewest.

Betalen voor een her-
bestemming?
Een herbestemming kan dus enkel 
via een RUP. Meestal wordt hiervoor 
een studiebureau ingeschakeld door 
gemeente, provincie of Vlaams gewest, 
waardoor de kost steeds oploopt 

tot minstens enkele tienduizenden 
euro’s. In tijden van besparingen is de 
overheid dan ook zuinig met het aantal 
RUP’s dat ze wil realiseren. Kan een 
jeugdverblijf dan meebetalen aan het 
tot stand brengen van een RUP? Dit 
is zeker niet gebruikelijk, want RUP’s 
opstellen is en blijft een taak van de 
overheid. Toch zien we de laatste jaren 
deze praktijk druppelsgewijs verschij-
nen. Geen goede zaak o.i., want op die 
manier worden projecten met financi-
ële draagkracht voorgenomen op het 
algemeen belang.

Planbatenheffing betalen?
De planbatenheffing is een belasting 
op de meerwaarde die een perceel 
krijgt door een bestemmingswijziging. 
Deze heffing kan oplopen tot 30 % van 
de meerwaarde. Na de bestemmings-
wijziging ontvangt de grondeigenaar 
een aanslagbiljet van de Vlaamse 
belastingdienst.

Gelukkig wordt in de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening een uitzondering 
voorzien voor o.m. jeugdactiviteiten 
(art. 2.6.5, 7°). Uiterlijk drie maanden 
na ontvangst van het aanslagbiljet kan 
je een vrijstelling aanvragen, op voor-
waarde dat het jeugdverblijf voordien 
“hoofdzakelijk vergund en niet verkrot” 
was.

Voor de aanvraag tot vrijstelling 
bestaan geen formulieren. Je moet dus 
zelf een brief opstellen en de nodige 
bewijsstukken toevoegen, zoals bijv. 
notarisbrieven, stedenbouwkundige 
documenten of foto’s. Als deze bewijs-
stukken ontbreken, zal de steden-
bouwkundige ambtenaar ter plaatse de 
situatie komen bekijken.

UITBATER AAN HET WOORD

er geen beroep meer aangetekend. Heel 
dit proces heeft uiteindelijk wel twee jaar 
geduurd.

Was er dan geen gesprek mogelijk met 
Landbouw & Visserij?
Landbouw & Visserij werd telkens verte-
genwoordigd door andere mensen, in de 
laatste hoorzitting zelfs door een advoca-
tenkantoor. Er was nooit informeel overleg 
mogelijk, we zagen elkaar enkel tijdens de 
hoorzitting. Maar ze weten eigenlijk niet 
echt waarover het gaat. Ze zijn ook nooit ter 
plaatse geweest. De foto’s die ze gebruikten, 
hadden ze van het internet geplukt.

Ik kreeg het gevoel dat ze ons vooral 
wilden ontmoedigen, ook al hadden we de 
wetgeving aan onze kant. Een loods bij het 
varkensbedrijf zou bijvoorbeeld geen pro-
bleem geweest zijn volgens hen, terwijl de 
akkerbouw die we nu doen op de vroegere 
boomkwekerij toch ook een landbouwactivi-
teit is? Maar het ging dan zogezegd over de 
plek waar een hoofdactiviteit is.

Bovendien gaven ze aan dat een bestem-
mingswijziging vier landbouwbedrijven in de 
buurt zou kunnen afremmen. Maar onder-
tussen zijn de meesten van hen al gestopt, 
los van onze activiteiten.

Was die twee jaar vertraging niet heel 
vervelend?
Wij moesten gelukkig niet leven van het 
jeugdverblijf, dus daardoor was het voor 
ons geen grote ramp. We deden het ook uit 
overtuiging. We hebben vier kinderen en 
tien kleinkinderen, dankzij ons jeugdverblijf 
blijven we jong tussen de jeugd.

En we hebben de meeste verbouwingen 
gedaan tijdens de procedure, in de hoop dat 
het zou goed komen. Het risico op afbreken 
leek ons beperkt.

Helaas hebben we wel nog wat extra vertra-
ging opgelopen door de strengere brandvei-
ligheidsnormen, omdat het oorspronkelijk 
brandweeradvies nog de oude normen ‘toe-
risme voor allen’ hanteerde. Maar eind goed 
al goed, we zijn geopend sinds de zomer van 
2025 en hebben er nog geen seconde spijt 
van gehad. De verhuur loopt echt vlot in 
weekends en zomer en binnenkort starten 
we ook met plattelandsklassen tijdens de 
schoolweken.
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Niet-vergund en  
zonevreemd: wat nu?

De grootste problemen treden op bij jeugdverblijven die tege-
lijk niet-vergund en zonevreemd gelegen zijn. Ook hier kan het 
niet-vergunde karakter zijn oorzaak vinden in hetzij de construc-
tie, hetzij de functie.

Een oplossing is enkel mogelijk als de zonevreemdheid eerst 
wordt opgelost. Daarvoor is een RUP nodig (zie pagina 13). Eens 
dat gebeurd is, kunnen de nodige stappen worden ondernomen 
om een omgevingsvergunning te bekomen (zie pagina 9).

Niet eenvoudig dus, daarom kan je best naar de gemeente 
stappen en bespreken wat mogelijk is en binnen welke termijn. 
De gemeente (of eventueel provincie of Vlaams gewest) moet 

dan beoordelen of ze al dan niet bereid is om het probleem aan 
te pakken. Sowieso is het laten opstellen van een RUP niet altijd 
evident, enerzijds omdat het niet goedkoop is, anderzijds omdat 
ook de impact op de omgeving moet bekeken worden van het 
niet-vergunde jeugdverblijf.

Indien je de bouwovertreding zelf kan rechtzetten (bijv. door een 
aantal vergunningsplichtige werken waarvoor geen toelating 
werd gevraagd, weer ongedaan te maken), dan kan dit aangewe-
zen zijn. 

WAT ZEGT HET LOGIESDECREET?

Jeugdverblijven die zich nieuw laten erkennen 
via het logiesdecreet, zullen binnenkort moeten 
kunnen bewijzen dat ze in orde zijn met de 
stedenbouwkundige regels. Dit verloopt via het 
opvragen van een ingevuld stedenbouwkundig 
conformiteitsattest bij de gemeente.

Voor een aanmelding hoeft dit attest niet 
voorgelegd te worden, maar dan kunnen geen 
Vlaamse subsidies worden aangevraagd, daar-

voor is immers een erkenning vereist, zowel bij 
Toerisme Vlaanderen als bij het Departement 
Cultuur, Jeugd en Media.

Jeugdverblijven die vandaag reeds over een 
erkenning beschikken, hoeven niet te bewij-
zen dat ze conform de stedenbouwkundige 
bepalingen uitbaten, tenzij hun erkenning komt 
te vervallen en ze een nieuwe aanvraag moeten 
doen.

Met dank aan Ellen Van de Water en Corinne Lison (Ruimte Vlaanderen) voor het nalezen van het dossier.
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TOT SLOT

Ruimtelijke ordening is voor veel jeugdverblijven 
en kampeerterreinen geen dagelijkse bezigheid, 
maar de impact ervan mag niet onderschat 
worden. Een ontbrekende vergunning of een 
zonevreemde ligging kunnen belangrijke gevol-
gen hebben voor de werking. Tegelijk leert de 
praktijk dat er vaak meer mogelijk is dan op 
het eerste gezicht lijkt. De regelgeving voorziet 
immers in verschillende uitzonderingen, over-
gangsregelingen en procedures die rekening 
houden met de eigenheid van jeugdtoerisme.

De belangrijkste boodschap is daarom: wacht 
niet tot er een probleem ontstaat. Breng de 
stedenbouwkundige situatie van je terrein of 

gebouw tijdig in kaart en ga bij twijfel in overleg 
met je gemeente. Hoe vroeger eventuele knel-
punten worden opgespoord, hoe groter de kans 
op een haalbare oplossing.

Ruimtelijke ordening blijft maatwerk. Geen 
twee dossiers zijn identiek. Maar met een goede 
voorbereiding, deskundig advies en een con-
structieve dialoog met de betrokken overheden 
kunnen veel uitdagingen worden aangepakt. 
Zo bouwen we samen aan rechtszekere en 
toekomstbestendige plekken waar kinderen en 
jongeren ook de komende generaties kunnen 
spelen, leren en verblijven.
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