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1 ALGEMEEN 

1.1 INHOUD VAN DIT RAPPORT 

Dit rapport geeft een globale raming weer van de compenserende vergoedingen op niveau van een globaal 
project, plan of programma en, indien het initiatief een ruimtelijk uitvoeringsplan betreft, een raming van de 
vermoede meerwaarde van het globale ruimtelijk uitvoeringsplan. 
 
Bij de berekening van de compenserende vergoedingen in dit ramingsrapport wordt rekening gehouden met 
artikel 3 van het besluit van de Vlaamse Regering over het realisatiegericht instrumentarium van 22 maart 
2024. 
 
Bij de berekening van de vermoede meerwaarde in dit ramingsrapport wordt rekening gehouden met artikel 
1/3 van het besluit van de Vlaamse Regering tot wijziging van het besluit van de Vlaamse Regering van 29 mei 
2009 betreffende sommige aspecten van de planbatenheffing, naar aanleiding van het Instrumentendecreet 
van 26 mei 2023. 
 
Disclaimer – als de aanvraag kadert in een ruimtelijk uitvoeringsplan:  

- Bij de berekening van het ramingsrapport wordt rekening gehouden met de oppervlaktegegevens 
zoals die blijken uit de cartografische ondergrond waarop het grafisch plan, vermeld in artikel 2.2.5, 
§1, eerste lid, 2°, van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening van 15 mei 2009, is ingetekend.  

- Bij de berekening van het ramingsrapport wordt rekening gehouden met de bestemmingswijzigingen 
per perceel zoals blijkt uit het deelpercelenbestand of zoals in onderling overleg besproken met de 
initiatiefnemer, dat wordt opgemaakt op basis van het register plancompensaties. Het 
deelpercelenbestand geeft een overzicht per perceel welke bestemmingswijziging (op het niveau van 
een bestemmingscategorie) wordt doorgevoerd met de bijhorende oppervlakte, die aanleiding kan 
geven tot planbaten, planschade, kapitaalschade of gebruikersschade. De landcommissie voert geen 
verder onderzoek uit naar de voorwaarden om recht te hebben op een vergoeding of tot het betalen 
van planbaten.  

- Indien nodig wordt een verdere detaillering van de bestemmingscategorieën gemaakt tot het niveau 
van de effectieve bestemmingen op basis van een overlay van de ruimteboekhouding met het 
kadasterplan. De landcommissie doet geen verder onderzoek naar de ligging van de grens tussen 
bestemmingen t.o.v. de kadastrale grenzen.  

- De berekende compenserende vergoeding of vermoede meerwaarde in dit ramingsrapport zal 
verschillen van de som van de effectieve bedragen die naar aanleiding van een aanvraag van een 
compenserende vergoeding of vraag tot berekening van vermoede meerwaarde op perceelniveau 
worden berekend. De berekening in dit ramingsrapport geeft op perceelniveau geen nauwkeurige 
raming van de later te bepalen effectieve compenserende vergoeding of vermoede meerwaarde. 
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1.2 COMPENSERENDE VERGOEDING 

De compenserende vergoeding is een eenmalige vergoeding die een administratieve overheid betaalt om de 
kapitaalschade bij de zakelijk gerechtigde en het inkomstenverlies bij de gebruiker door gebruiksbeperkingen 
te vergoeden. De eigenaarsvergoeding is een compensatie voor een daling van de eigenaarswaarde als gevolg 
van een gebruiksbeperking. De gebruikersvergoeding is een compensatie voor een daling van de 
gebruikswaarde door gederfde beroepsinkomsten als gevolg van een gebruiksbeperking. 
 
Hieronder worden de compenserende vergoedingen opgelijst conform artikel 6, van het decreet betreffende 
het realisatiegerichte instrumentarium van 26 mei 2023 met een opsplitsing tussen eigenaars- en 
gebruikersvergoedingen. 
 

Compenserende vergoeding volgens artikel 6, van het decreet betreffende het 
realisatiegerichte instrumentarium van 26 mei 2023 

Eigenaars-
vergoeding 

Gebruikers-
vergoeding 

de planschadevergoeding, vermeld in artikel 2.6.1, §1, van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening;  

✓  

de bestemmingswijzigingscompensatie, vermeld in boek 6, titel 2, van het 
decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid; 

✓  

de compensatie ingevolge beschermingsvoorschriften, vermeld in boek 6, titel 3, 
van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid; 

✓  

de gebruikerscompensatie, vermeld in het decreet van 27 maart 2009 houdende 
vaststelling van een kader voor de gebruikerscompensatie bij 
bestemmingswijzigingen, overdrukken en erfdienstbaarheden tot openbaar nut; 

 ✓ 

de compenserende vergoeding voor de uitvoering een natuurinrichtingsproject, 
vermeld in artikel 47 van het decreet van 21 oktober 1997 betreffende het 
natuurbehoud en het natuurlijk milieu; 

✓ ✓ 

de vergoeding ingevolge actieve inschakeling in de waterbeheersing, vermeld in 
artikel 1.3.3.3.1, §2, van het decreet van 18 juli 2003 betreffende het integraal 
waterbeleid, gecoördineerd op 15 juni 2018; 

 ✓ 

de vergoeding, vermeld in artikel 8 van het decreet van 16 april 1996 betreffende 
de waterkeringen; 

✓  

de vergoeding voor waardeverlies van gronden, vermeld in artikel 2.1.4 van het 
decreet van 28 maart 2014 betreffende de landinrichting. 

✓ ✓ 

1.3 VERMOEDE MEERWAARDE 

Indien het ramingsrapport wordt gevraagd naar aanleiding van de opmaak van een ruimtelijk uitvoeringsplan, 
wordt nagegaan of er bestemmingswijzigingen optreden die aanleidingen geven tot planbaten. In dit rapport 
wordt er in dat geval een globale raming gemaakt van de vermoede meerwaarde van deze 
bestemmingswijzigingen. Er wordt geen inschatting gemaakt van de de effectieve planbateninkomsten. De 
effectieve planbateninkomsten zijn afhankelijk van de toepassing van de artikelen 2.6.5 tot en met 2.6.7/1 van 
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de VCRO (m.b.t. mogelijke vrijstellingen van de planbatenheffing) en artikel 2.6.11 van de VCRO (m.b.t. de 
berekening van de planbatenheffing). 

2 BESPREKING PROJECT, PLAN OF PROGRAMMA 

2.1 ALGEMEEN 

De stad Diksmuide is vragende partij om de huidige voetbalploeg te Keiem te herlokaliseren van zijn 

huidige (zonevreemde) locatie naar een meer geschikte locatie aansluitend op het centrum van Keiem 

aan de overzijde van de gewestweg N369. Deze gewestweg vormt een harde barrière waardoor de 

huidige locatie van het recreatief aanbod als suboptimaal wordt gezien. Daarnaast is de voetbalploeg 

van Keiem, na blijvende groei doorheen de laatste jaren, vragende partij voor een uitbreiding van het 

recreatief aanbod. Gezien de suboptimale, zonevreemde ligging dringt zich een herlokalisatie met 

ruimtelijke herbestemming op. Het RUP wil naast het faciliteren van de voetbalploeg te Keiem ook 

een bijkomend recreatief aanbod mogelijk maken. Het RUP wordt opgemaakt om de meest optimale 

locatie voor dit recreatief aanbod te onderzoeken en vervolgens een ruimtelijke herbestemming te 

voorzien. 

 

Fichelink naar DSI:  
https://dsi.omgeving.vlaanderen.be/fiche-detail/8d003799-ec19-42bc-888f-f86c77df289b 

 

https://dsi.omgeving.vlaanderen.be/fiche-detail/8d003799-ec19-42bc-888f-f86c77df289b
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De huidige bestemmingen van de betrokken percelen werden vastgelegd in het origineel gewestplan 
Diksmuide-Torhout. 

Fichelink naar DSI:  
https://dsi.omgeving.vlaanderen.be/fiche-detail/a19d9cf0-0083-4126-b3af-04b2a35224aa 

 

 
 

 

 

https://dsi.omgeving.vlaanderen.be/fiche-detail/a19d9cf0-0083-4126-b3af-04b2a35224aa
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Volgens het RPC bestand en de info uit de aanvraag, verkregen via de initiatiefnemer, is er planschade dan wel 
planbaten van toepassing op volgende (delen van) percelen: 
 

 

2.2 COMPENSERENDE VERGOEDING 

De compenserende vergoeding die van toepassing is naar aanleiding van de realisatie van het project, plan of 
programma, zoals besproken in 2.1, betreft onderstaande vergoeding, met bijhorende eigenaars- en/of 
gebruikersvergoeding: 

 Eigenaars-
vergoeding 

Gebruikers-
vergoeding 

de planschadevergoeding, vermeld in artikel 2.6.1, §1, van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening;  

✓  

 

2.3 VERMOEDE MEERWAARDE 

De realisatie van het project, plan of programma, zoals besproken in 2.1, geeft aanleiding tot een vermoede 
meerwaarde. 
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2.4 BESCHRIJVING ONROERENDE GOEDEREN 

Het plangebied van gemRUP Sport en recreatie Keiem bestaat uit 2 verschillende gebieden.  
 

1. Plangebied landbouw naar recreatie 
 
In dit deelgebied is een bestemmingswijziging voorzien van de gebiedscategorie landbouw naar recreatie.  
Het deelgebied bevindt zich tussen de Oostendestraat en de Keiemdorpstraat.  
Ten zuiden omvat 1 perceel (716/02G) een zonevreemde woning.  
Alle andere percelen hebben een landbouwgebruik.  
De percelen zijn gelegen in herbevestigd agrarisch gebied.  
Het plangebied wordt verticaal doorsneden door een strook openbaar domein welke mogelijks een overwelfde 
gracht betreft. 
Slechts 1 perceel (713B) is niet gelegen aan een uitgeruste weg. 
De percelen zijn niet overstromingsgevoelig.  
Er is geen recht van voorkoop van toepassing op de percelen wat betreft de bronbestemming. 
De doelbestemming voorziet een overdruk ‘recht van voorkoop’ op het bebouwd perceel.  
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2. Plangebied gemeenschapsvoorzieningen naar landbouw  
 
In dit deelgebied is een bestemmingswijziging voorzien van de gebiedscategorie gemeenschapsvoorzieningen 
naar landbouw.  
Het deelgebied bevindt zich in de deelgemeente Esen en is gelegen langs de Roeselarestraat. De percelen 
kennen op heden een landbouwgebruik.  
De percelen zijn gelegen in herbevestigd agrarisch gebied.  
De percelen zijn gelegen aan een uitgeruste weg. 
De percelen zijn niet overstromingsgevoelig.  
Er is geen recht van voorkoop van toepassing op de percelen. 
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3 BEREKENINGSMETHODE 

3.1 EIGENAARSVERGOEDING 

De berekening van de eigenaarsvergoeding in het ramingsrapport gebeurt conform artikel 3, lid 6, 7 en 8 van 
het besluit van de Vlaamse Regering over het realisatiegericht instrumentarium van 22 maart 2024.  
 
Meer specifiek bevat het ramingsrapport een globale berekening van de mogelijke compenserende 
vergoedingen op het niveau van het globale project, plan of programma. Het bevat geen weergave van de 
waardevermindering van een individueel perceel. Het houdt rekening met de diverse gebruiksbeperkingen of 
combinatie van gebruiksbeperkingen op de in het project, plan of programma begrepen gronden.  
De raming in een schaderamingsrapport voor een ruimtelijk uitvoeringsplan gebeurt op basis van de 
oppervlaktegegevens zoals die blijken uit de cartografische ondergrond waarop het grafisch plan, vermeld in 
artikel 2.2.5, §1, eerste lid, 2°, van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening van 15 mei 2009, is ingetekend. 
 
De raming hoeft geen rekening te houden met de volgende factoren tot waardebepaling:  
1° de verwervingswaarde van de percelen;  

2° het tijdstip van verwerving van de percelen;  

3° het bestemmingsgebied dat van kracht is in de ruimtelijke ordening op het moment van de verwerving;  

4° het bestaan van pacht of van erfdienstbaarheden.  
 
Voor de waardering van er verschillende bestemmingen zal er zoveel mogelijk gebruik gemaakt worden van 
geschikte vergelijkingspunten. Voor de waardering van de gebruiksbeperkingen zal er indien mogelijk gebruik 
gemaakt worden van vergelijkingspunten of zal er een inschatting gemaakt worden van de invloed van de 
gebruiksbeperking op de eigenaarswaarde. 

3.2 VERMOEDE MEERWAARDE 

De berekening van de vermoede meerwaarde in het ramingsrapport gebeurt conform artikel 1/3, §4, tweede 
en derde lid van het Besluit van de Vlaamse Regering tot wijziging van het besluit van de Vlaamse Regering van 
29 mei 2009 betreffende sommige aspecten van de planbatenheffing, naar aanleiding van het 
Instrumentendecreet van 26 mei 2023. 
 
Een meerwaarderamingsrapport voor een ruimtelijk uitvoeringsplan bevat een berekening van de totale 
oppervlakte doorgevoerd per type bestemmingswijziging als vermeld in artikel 2.6.4 van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening en van de vermoede meerwaarde voor elk type bestemmingswijziging. De bedragen zijn 
geen weergave van de meerwaarde van een individueel perceel, maar geven enkel een indicatie van de 
meerwaarde per type bestemmingswijziging in het gebied van het ruimtelijk uitvoeringsplan.   
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De raming in een meerwaarderamingsrapport voor een ruimtelijk uitvoeringsplan gebeurt op basis van de 
oppervlaktegegevens zoals die blijken uit de cartografische ondergrond waarop het grafisch plan, vermeld in 
artikel 2.2.5, §1, eerste lid, 2° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, is ingetekend. 
 
Voor de waardering van verschillende bestemmingen zal er zoveel mogelijk gebruik gemaakt worden van 
geschikte vergelijkingspunten. 
 

4 RAMING EIGENAARSVERGOEDING OP NIVEAU VAN PROJECT, 
PLAN OF PROGRAMMA 

4.1 BESPREKING GEBRUIKSBEPERKING 

De tabel met percelen waarvoor een bestemmingswijziging geldt en waarvoor een planschadevergoeding van 
toepassing is volgens het verkregen RPC-bestand, wordt weergegeven in hoofdstuk 2.1. 
 

4.2 RAMING EIGENAARSVERGOEDING 

4.2.1 Eigenaarswaarde vóór de gebruiksbeperking 

Er worden vergelijkingspunten opgezocht die voldoen aan volgende voorwaarden: 
 

- Bestemming gemeenschapsvoorzieningen 
Voor de percelen gelegen in de bestemming gemeenschapsvoorzieningen wordt de gemiddelde 
eenheidsprijs van 35,65 €/m² bekomen. 

 
De eigenaarswaarde voor het inwerkingtreden van de bestemmingswijziging wordt geraamd op 831.000 euro. 
 

4.2.2 Eigenaarswaarde na de gebruiksbeperking 

 
Er worden vergelijkingspunten opgezocht die voldoen aan volgende voorwaarden: 
 

- Bestemming landbouw 
Voor de percelen wordt een gemiddelde eenheidsprijs bekomen van 7,43€/m². 
Beide percelen zijn gelegen aan de weg.  

 
De eigenaarswaarde na het inwerkingtreden van de bestemmingswijziging wordt geraamd op 173.000 euro. 
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4.2.3 Eigenaarsvergoeding 

De eigenaarsvergoeding per perceel wordt berekend door het verschil te nemen tussen de eigenaarswaarde 
voor de gebruiksbeperking en de eigenaarswaarde na de gebruiksbeperking.  
 
Dit geeft volgende raming op niveau van het Gemeentelijk RUP Sport en recreatie Keiem:  
 
 Eigenaarswaarde voor inwerkingtreding gemeentelijk RUP  € 831.000 
 Eigenaarswaarde na inwerkingtreding gemeentelijk RUP   € 173.000 
 Eigenaarsvergoeding       € 658.000 
 

5 RAMING GEBRUIKERSVERGOEDING OP NIVEAU VAN PROJECT, 
PLAN OF PROGRAMMA 

5.1 BESPREKING GEBRUIKSBEPERKING 

De percelen getroffen door dit RUP komen niet in aanmerking voor een gebruikersvergoeding. 

5.2 RAMING GEBRUIKERSVERGOEDING 

5.2.1 Gebruikswaarde vóór de gebruiksbeperking 

Niet van toepassing 

5.2.2 Gebruikswaarde na de gebruiksbeperking 

Niet van toepassing 

5.2.3 Gebruikersvergoeding 

Niet van toepassing 
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6 RAMING VERMOEDE MEERWAARDE OP NIVEAU VAN HET 
GLOBALE RUIMTELIJK UITVOERINGSPLAN 

6.1 BESPREKING BESTEMMINGSWIJZIGINGEN 

De tabel met percelen waarvoor een bestemmingswijziging geldt en waarvoor een meerwaarde van toepassing 
is volgens het verkregen RPC-bestand, wordt weergegeven in hoofdstuk 2.1. 
 
Voor het perceel 716/02G waarop een zonevreemde woning aanwezig is, wordt beoordeeld dat er geen 
meerwaarde ontstaat door de bestemmingswijziging. De woning is in beide bestemmingen zonevreemd.  

6.2 RAMING VERMOEDE MEERWAARDE 

6.2.1 Eigenaarswaarde vóór de bestemmingswijziging 

Er worden vergelijkingspunten opgezocht die voldoen aan volgende voorwaarden: 
 

- Bestemming landbouw 
Er wordt een onderscheid gemaakt tussen gelegen aan een weg en niet gelegen aan een weg.  
Voor de percelen gelegen aan de uitgeruste weg wordt een gemiddelde eenheidsprijs bekomen van 
7,43€/m². 
Voor het perceel 713B dat niet gelegen is aan de weg wordt een gemiddelde eenheidsprijs bekomen 
van 6,25€/m². 
Voor percelen 138A en 141A werd een minwaarde in rekening gebracht wegens een ongunstige vorm. 
De eenheidsprijs werd bepaald op 5€/m². 
 

De eigenaarswaarde voor het inwerkingtreden van de bestemmingswijziging wordt geraamd op 192.000 euro. 
 

6.2.2 Eigenaarswaarde na de bestemmingswijziging 

Er worden vergelijkingspunten opgezocht die voldoen aan volgende voorwaarden: 
 

- Bestemming recreatie 
Voor de percelen gelegen in de bestemmingscategorie recreatie wordt de gemiddelde eenheidsprijs 
van 15,4 €/m² bekomen. 
Er wordt geen onderscheid gemaakt of deze al dan niet gelegen zijn aan een uitgeruste weg.  
Voor percelen 138A en 141A werd een minwaarde in rekening gebracht wegens een ongunstige vorm. 
De eenheidsprijs werd bepaald op 10€/m². 
 

De eigenaarswaarde na het inwerkingtreden van de bestemmingswijziging wordt geraamd op 404.000 euro. 
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6.2.3 Vermoede meerwaarde 

De vermoede meerwaarde per perceel wordt berekend door het verschil te nemen tussen de eigenaarswaarde 
voor de bestemmingswijziging en de eigenaarswaarde na de bestemmingswijziging.  
 
Dit geeft volgend resultaat op niveau van het Gemeentelijk RUP Sport en recreatie Keiem:  
 
 Eigenaarswaarde voor inwerkingtreding gemeentelijk RUP  € 192.000 
 Eigenaarswaarde na inwerkingtreding gemeentelijk RUP   € 404.000 
 Vermoede meerwaarde       € 212.000 
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7 BESLUIT 

Gelet op hoofdstuk 4, 5 en 6 raamt de landcommissie de mogelijke compenserende vergoeding en vermoede 
meerwaarde op niveau van het globale project, plan of programma, als volgt: 
 

Eigenaarsvergoeding 658.000 euro 

Gebruikersvergoeding Niet van toepassing 

Vermoede meerwaarde  212.000 euro 

 
 
de 15/04/2025; 
 

 
 

Els Goethals      Marnix De Vrieze 

Secretaris Landcommissie West-Vlaanderen          Voorzitter Landcommissie West-Vlaanderen 
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8 BIJLAGE 

8.1 FOTO’S (STREETVIEW MEI 2024) 

Deelgebied landbouw naar recreatie  
 
Zonevreemde woning 

 
 

Gezien vanaf de Keiemdorpstraat 

 
 
Gezien v 
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Gezien  vanaf de Oostendestraat  
 

 

 
 

 
g



 

 //////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////// 

 

18.03.2025  VLM.BE 

 


