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. BESTREDEN BESLISSING

De verzoekende partij vordert met een aangetekende brief van 29 oktober 2018 de vernietiging
van de beslissing van de verwerende partij van 20 september 2018.

De verwerende partij heeft het administratief beroep van de tussenkomende partijen tegen de
beslissing van het college van burgemeester en schepenen van de stad Gent van 3 mei 2018
ingewilligd.

De verwerende partij heeft aan de verzoekende partij een stedenbouwkundige vergunning
geweigerd voor de reconversie van een industriéle site - Dok Noord (ACEC) het wijzigen van
horeca en diensten op het perceel gelegen te 9000 Gent, Dok-Noord 3A, met als kadastrale
omschrijving afdeling 1, sectie A, nummer 2735/X2.

1l VERLOOP VAN DE RECHTSPLEGING

De tussenkomende partijen verzoeken met een aangetekende brief van 3 januari 2019 om in de
procedure tot vernietiging tussen te komen.

De voorzitter van de Raad verleent aan de tussenkomende partijen met een beschikking van 1
februari 2019 de toelating om tussen te komen in de debatten.
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De verwerende partij dient een antwoordnota en het administratief dossier in. De tussenkomende
partijen dienen een schriftelijke uiteenzetting in. De verzoekende partij dient een
wederantwoordnota in.

De procespartijen werden opgeroepen voor de zitting van 30 juli 2020. De procespartijen hebben
ingestemd met het schriftelijk behandelen en in beraad nemen van de vordering met toepassing
van artikel 85, §3 Procedurebesluit.

Het decreet van 4 april 2014 betreffende de organisatie en de rechtspleging van sommige Vlaamse
bestuursrechtscolleges (DBRC-decreet) en het besluit van de Vlaamse regering van 16 mei 2014
houdende de rechtspleging voor sommige Vlaamse bestuursrechtscolleges (Procedurebesluit) zijn
toegepast.

il FEITEN

1.

De verzoekende partij dient op 22 december 2018 bij het college van burgemeester en schepenen
van de stad Gent een aanvraag in voor een stedenbouwkundige vergunning voor “reconversie van
een industriéle site - Dok Noord (ACEC) het wijzigen van horeca en diensten” op het perceel
gelegen te 9000 Gent, Dok-Noord 3A.

Het perceel ligt binnen de grenzen van het gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Afbakening
grootstedelijk gebied Gent’, goedgekeurd op 16 december 2005 in een zone waarvoor geen
nadere voorschriften zijn bepaald.

Het perceel ligt binnen de grenzen van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan ‘ACEC’,
goedgekeurd op 6 april 2006, in een zone voor stedelijke functie (C) en een zone voor wandel- en
fietsgebied. Het RUP ‘ACEC’ is ruimer dan de voormalige ‘ACEC-fabriekssite’ ‘en omvat het gehele
bouwblok afgebakend door de straten Muidelaan, Dok Noord, Doornzelestraat en Sint-
Salvatorstraat.

De vroegere ‘ACEC-site’ is een voormalige industriéle site, die als machinebouwbedrijf
‘constructie-atelier Carels’ geinventariseerd is als bouwkundige erfgoed.

2.

De bouwplaats vormt een onderdeel van deze voormalige fabriekssite die intussen (bijna) geheel
geconverteerd is naar een gemengde site met diverse stedelijke functies, thans ook gekend als
‘Dok Noord'.

De site ‘Dok Noord’ omvat meerdere (herbouwde) gebouwen waarbij in hoofdzaak de voorgevel
aan de Sassevaart bewaard is gebleven, samen met enkele overblijvende voormalige
fabrieksdelen op de site. Een aantal minder belangrijke constructies zijn gesloopt en tevens is
nieuwbouw voorzien.

In het oostelijk en zuidelijk deel van de site is een groot winkelcomplex ontwikkeld, waarin ook
diensten- en horeca-functies zijn ondergebracht. De toegang naar dit gedeelte en de parking
verloopt via de poort van de voorgevel van ‘Hal 8 aan de Sassevaartstraat.

De ‘Hal 8’ paalt aan het wooncomplex ‘Locomotiefgebouw’ gelegen aan de Sassevaart 41 en maakt
deel uit van een nieuw ingericht woonpark waarin meerdere wooncomplexen zijn opgericht.
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3.

De oorspronkelijke aanvraag omvat de oprichting van een nieuwbouwvolume achter de bewaarde
voorgevel van de vroegere ‘Hal 8’ aan de Sassevaartstraat, bestaande uit een gelijkvloers en twee
verdiepingen die worden bestemd voor horeca (211 m2 op het gelijkvloers) en diensten (259 m2 op
de verdiepingen).

Lopende de administratieve procedure in eerste aanleg werd, naar aanleiding van een
buurtinformatievergadering, de aangevraagde functie van het gelijkvloers gewijzigd van horeca
naar diensten.

4,
Tijdens het openbaar onderzoek, georganiseerd van 2 februari 2018 tot en met 4 maart 2018,
dienen de tussenkomende partijen een bezwaarschrift in.

De gemeentelijke stedenbouwkundige ambtenaar adviseert op 25 april 2018 gunstig onder
voorwaarden.

Het college van burgemeester en schepenen verleent op 3 mei 2018 een stedenbouwkundige
vergunning onder voorwaarden, volgens de gewijzigde plannen en functie, aan de verzoekende
partij.

Tegen die beslissing tekenen de tussenkomende patrtijen (en derden) op 13 juni 2018 administratief
beroep aan bij de verwerende partij.

De provinciale stedenbouwkundige ambtenaar adviseert in zijn verslag van 22 augustus 2018 om
het beroep in te willigen en de stedenbouwkundige vergunning te weigeren.

Na de hoorzitting van 4 september 2018 verklaart de verwerende partij het beroep op 20 september
2018 gegrond en weigert een stedenbouwkundige vergunning.

Dat is de bestreden beslissing.

Iv. ONTVANKELIJKHEID VAN DE TUSSENKOMST
Uit het dossier blijkt dat het verzoek tot tussenkomst tijdig en regelmatig is ingesteld. Er worden
geen excepties opgeworpen.

V. ONTVANKELIJKHEID VAN DE VORDERING TOT VERNIETIGING

Uit het dossier blijkt dat de vordering tijdig en regelmatig is ingesteld. Er worden geen excepties
opgeworpen.

De door de verwerende partij, hierin gevolgd door de tussenkomende partij opgeworpen exceptie
van onontvankelijkheid van de vordering bij gebrek (gegronde) betwisting van alle decisieve
weigeringsmotieven, vergt een onderzoek van de bestreden beslissing en de opgeworpen
middelen en wordt behandeld onder het hoofdstuk VI.
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VI. ONDERZOEK VAN DE MIDDELEN
A. Eerste middel
Standpunt van de partijen

1.
De verzoekende partij voert de schending aan van:
- artikel 4.7.21, §2, 2° VCRO;
- artikel 577-9, §1, derde lid BW;
- het zorgvuldigheids- en redelijkheidsbeginsel als algemene beginselen van behoorlijk
bestuur en;
- de materiéle motiveringsplicht.

De verzoekende partij zet uiteen dat ze het belang van de beroepsindieners, zowel van “de
natuurlijke personen als de VME” uitvoerig heeft betwist in haar schriftelijke nota ingediend in het
kader van het administratief beroep.

Ze citeert vervolgens deze nota (pagina 15 -22 verzoekschrift) en stelt dat ze in het kader van het
voorliggend vernietigingsberoep de “geciteerde argumentatie integraal” herneemt.

Vervolgens zet de verzoekende partij nader uiteen waarom ze van oordeel is dat de VME geen
belang heeft om een administratief beroep in te stellen en dit bovendien in strijd is met de
voorschriften van artikel 577-9, §1 BW (omdat het mandaat van de syndicus hiertoe niet is
bekrachtigd door de algemene vergadering).

Met betrekking tot de (on)ontvankelijkheid van het administratief beroep ingesteld door de
natuurlijke personen argumenteert ze dat ze “in haar nota in beroep meerdere Kritische
bemerkingen gevraagd waarbij het belang van de natuurlijke personen in vraag werd gesteld.”

Ten eerste meent ze dat de ‘hinder die de natuurliike personen vrezen te zullen lijden, niet
aannemelijk wordt gemaakt nu het gros van de argumenten van de Beroepers verband houdt met
hinder welke Zzij vrezen te zullen lijden ten gevolge van horeca activiteiten terwijl de verleende
vergunning precies een schrapping inhoudt van deze functie.” De aanvraag werd op dit punt
“precies aangepast om tegemoet te komen aan de bekommernissen van de beroepers.” Ze verwijst
hierbij naar een overweging in de eerste beslissing waaruit dit blijkt: “Naar aanleiding van een
buurtinformatievergadering tijdens de lopende procedure ziet de aanvrager af van de horecafunctie
op het gelijkvioers.” Daardoor komt “de aanvrager tegemoet aan een veelheid van de bezwaren en
bezorgdheden over de dynamiek van een horecafunctie en eventuele daaraan gekoppelde
hinderaspecten (al dan niet inrichten van een terras, inrichten van een afvallokaal, aspecten rond
geurhinder, ...).” Ze besluit: “Deze aangepaste functie komt tegemoet aan diverse aspecten uit de
ingediende bezwaren en wordt als een voldoende antwoord op deze bezwaren beschouwd.”

Verder merkt ze ook op dat het duidelijk is dat “de natuurlijke personen bijzonder gekant zijn tegen
een horeca inrichting en dat zulks de reden is waarom zij meenden hinder te zullen ondervinden
van de bestreden vergunning. Het betoog van de natuurlijke personen dat verband houdt met
potentiéle hinder van een horeca inrichting mocht dan ook niet langer worden aangenomen door
de Deputatie temeer daar in de bestreden beslissing expliciet gesteld werd dat de aangepaste
functie tegemoet kwam aan de ingediende bezwaren.” Ze verwijst hierbij naar bezwaren omtrent
“geluidshinder, als de gezondheidshinder, visuele hinder en ‘andere hinder”.

Ze besluit dat de verwerende partij, net zoals de provinciale stedenbouwkundige ambtenaar, ten
onrechte besloten heeft dat het door derden, dit zijn zowel de natuurlijke personen als de vereniging
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van mede-eigenaars Dok Noord (hierna: VME), ingestelde administratief beroep ontvankelijk was.
Minstens blijkt volgens haar uit de bestreden beslissing niet voldoende dat de door haar
opgeworpen ontvankelijkheidskritiek is onderzocht. De beslissing waarbij het beroep ontvankelijk
is verklaard, is volgens haar dus niet afdoende gemotiveerd.

2.

De verwerende partij antwoordt dat het administratief beroep “werd ingesteld door 8 natuurlijke
personen, eigenaars en/of bewoners van direct aan de bouwplaats palende appartementen.
Bijkomend werd in hetzelfde beroepsschrift ook een rechtspersoon, eigenaar van een aanpalend
appartement, en de vereniging van mede-eigenaars van het aanpalende appartementsblok als
appellanten aangeduid.”

Ze hebben in hun beroepschrift uiteengezet dat ze “elk individueel hinderaspecten kunnen
ondervinden van de bestreden aanvraag. Deze hinderaspecten handelen over geluids-,
gezondheids-, visuele en andere hinder.” Ze meent dat “de enkele vaststelling op de plannen dat
het nieuwe, niet onaanzienlijke gebouw aangebouwd wordt aan het appartementsgebouw waarin
minstens enkele van de beroepsindieners wonen, volstaat om aannemelijk te maken dat zij visuele
hinder kunnen ondervinden, hinder inzake mobiliteit kunnen ondervinden, en dat geluidshinder
potentieel denkbaar is.” Het feit dat minstens één van de bewoners van het aanpalende gebouw
de gesitueerde hinder kan ondervinden volstaat overigens om het beroep ontvankelijk te verklaren
en dit verder ook ‘inhoudelijk’ te behandelen. De vraag of het administratief beroep ingesteld door
de VME al dan niet ontvankelijk is, is dan ook irrelevant.

De vraag of er effectief ook sprake is van hinder dient volgens de verwerende partij niet beoordeeld
te worden in de fase van de ontvankelijkheid, zodat het middel op dit punt te ver gaat en niet
gegrond is.

3.

De tussenkomende partijen zetten uiteen dat ze allen eigenaar en bewoner zijn van een
appartement gelegen in de onmiddellijke omgeving van de aanvraag. Blijkens de meegedeelde
adresgegevens (Overreke 32 en Sassevaartstraat 41) wonen zij in het ‘Locomotief-gebouw’ (lot 5A
van de verkaveling) dat paalt aan de bouwplaats ‘Hal 8’ en kijken hierop uit. Ze vrezen zowel visuele
hinder als hinder inzake geluid en geur en vrezen voor een impact op de mobiliteit en de
brandveiligheid van de site. Ze geven ook aan dat ze in eerste administratieve aanleg bezwaar
hebben ingediend, en vervolgens allen mede-beroepsindiener waren bij de verwerende partij.

Ze stellen ten eerste dat de verzoekende partij niet van de Raad kan eisen dat hij zich in de plaats
van de verwerende partij stelt bij de beoordeling van de opportuniteit van de bestreden beslissing,
maar zich moet beperken tot een beoordeling van de wettigheid.

De tussenkomende partijen merken ook op dat de verzoekende partij zich in haar uiteenzetting
focust op het onderdeel ‘horeca’ van het dossier, terwijl hun beroepsgrieven zoals samengevat in
de bestreden beslissing (onder punt 1.8) ruimer zijn dan dit aspect alleen. Er wordt dus ook gewag
gemaakt van geluids- en geurhinder en visuele hinder. Verder verwijzen ze ook naar de
uiteenzetting in hun beroepschrift. Door het feit dat zij “onmiddellijk aanpalende eigen en bewoner
Zifn”, kunnen zij zonder meer hinder ondervinden en zijn ze terecht als belanghebbende
aangemerkt door de verwerende partij. Ze menen te beschikken over een evident belang zowel bij
het administratief beroep als de voorliggende procedure. Ze besluiten dat de verzoekende partij
niet op ernstige wijze kan voorhouden dat de verzoekende partijen geen belanghebbende zouden
zijn, aangezien in de bestreden beslissing wordt ingegaan op de opgeworpen hinderaspecten. De
vraag of de VME al dan niet een ontvankelijk beroep heeft ingesteld, is niet relevant. Het beroep
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van de tussenkomende partijen is terecht ontvankelijk verklaard en heeft geleid tot de bestreden
beslissing.

Beoordeling door de Raad

1.

Het opgeworpen eerste middel heeft betrekking op de ontvankelijkheid van het door derden
ingestelde administratief beroep gericht tegen de door het college van burgmeester en schepenen
van de stad Gent op 3 mei 2018 verleende (voorwaardelijke) stedenbouwkundige vergunning.

In het geval dat de Raad oordeelt dat dit middel gegrond is, dient de verwerende partij zich eerst
opnieuw te buigen over de ontvankelijkheid van het destijds ingestelde administratief beroep
vooraleer verder kan geoordeeld worden over de grond van de aanvraag. In dat geval is een
beoordeling van de overige middelen niet meer aan de orde.

Bijgevolg moet het eerste middel voorafgaande aan de opgeworpen (on)ontvankelijkheidsexceptie
onderzocht worden.

2.

Het administratief beroep is gericht tegen de vergunningsbeslissing van het college van
burgemeester en schepenen van de Stad Gent van 3 mei 2018. Het betreft een gezamenlijk
beroepschrift van 13 juni 2018 ingesteld door een aantal particulieren, een vennootschap en de
VME Dok Noord.

In dit beroepschrift wordt onder de rubriek “DE ONTVANKELJKHEID” onder meer het volgende
gesteld:

“De hieronder uitgewerkt bezwaren handelen enerzijds vanuit de gemeenschappelijke
belangen zoals brandveiligheid, verkeersveiligheid, mobiliteitseffecten, milieueffecten, ...
en de geindividualiseerde belangen van de individuele eigenaars en bewoners zoals
geluids-, gezondheids-, visuele en andere hinder.

Deze laatste elementen zijn individueel toe te schrijven aan de diverse beroepsindieners
die zich hierboven kenbaar hebben gemaakt als eigenaars, bewoners, gebruikers,
huurders, ... van de omliggende woningen van de betrokken site ter hoogte van Dok Noord.

De VME DOK NOORD verdedigt vanuit haar specifieke standpunt, goedgekeurd in de
notulen, tevens de collectieve belangen zoals hieronder vermeld. De VME kan op zich
uiteraard geen lawaai- of andere hinder ondervinden maar staat wel in voor de
belangenbehartiging op het viak van mobiliteit, brandveiligheid, veiligheid en ander van
haar leden en van de site in het algemeen, dewelke door haar leden worden ondersteund.

Alle beroepsindieners hebben in die zin dan ook een voldoende gepersonaliseerd en eigen
belang bij het verloop van deze procedure in graad van beroep. Allen zijn derde
belanghebbenden in de zin van de VCRO.

Uit de beroepsgrieven zoals hierna geconcretiseerd en ook reeds vermeld in een aantal
bezwaren in het administratief dossier blijkt dat alle beroepsindieners melding maken van
problemen met betrekking tot de leefbaarheid in het algemeen en meer specifiek de
hinderposten en problemen met veiligheid, lichten en zichten, inkijk, lawaai en andere (zie
beroepsgrieven) ...”
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3.

Het wordt door de verzoekende partij niet betwist dat de tussenkomende partijen eigenaar en
bewoner zijn van een appartement in het ‘Locomotief-gebouw’, dat paalt aan de bouwplaats
gekend als ‘Hal 8’

De verzoekende partij is evenwel van mening dat de verwerende partij de door haar in graad van
administratief beroep opgeworpen exceptie van ontstentenis van belang in hoofde van de derden-
beroepsindieners (waaronder de huidige tussenkomende partijen) niet afdoende heeft onderzocht
en haar beslissing op dit punt niet afdoende heeft gemotiveerd.

4.
In de bestreden beslissing wordt kort en bondig gesteld dat “het beroep ontvankelijk is ingesteld’.

Verder wordt in de bestreden beslissing onder rubriek “1.5 Beschrijving van de omgeving, de
bouwplaats en het project’ ook nader ingegaan op de ligging van het nieuwe volume ten aanzien
van het aanpalende ‘Locomotief-gebouw’ en wordt onder meer gesteld:

“Voorliggende aanvraag beoogt het oprichten van een nieuw bouwvolume ter hoogte van
het poortgebouw aan de Sassevaartstraat — toegang tot de site. Dit nieuwe gebouw telt 3
bouwlagen en wordt afgewerkt met een hellend dak (helling haaks op de straatrichting).
(...)

De bouwdiepte reikt ter hoogte van de aansluiting met het Locomotiefgebouw tot 15,30 m
op het gelijkvioers, en 10,30 m op de eerste en tweede verdieping.

Op een afstand van 5,05 m vanaf het Locomotiefgebouw wordt de bouwdiepte schuin
uitlopend verruimd. {(...)

De blinde gevel naar het Locomotiefgebouw wordt op het gelijkvioers begroend, in
aansluiting met de aan te leggen groene border. Op de eerste verdieping wordt de gevel
afgewerkt in zichtbeton. De poortgevel en pleingevel behouden het bestaande metselwerk.
De achtergevel (richting plein) is grotendeels beglaasd.”

Vervolgens wordt in rubriek “1.7 Motieven beslissing college van burgemeester en schepenen” ook
verwezen naar de situering van het project ten opzichte van het ‘Locomotief-gebouw’, de privacy
van de bewoners ervan en aangeklaagde hinder door de horecafunctie:

"

De blinde gevel ten opzichte van het Locomotiefgebouw bevindt zich binnen een hoek van
45 °ten opzichte van de bouwdiepte op de perceelsgrens waardoor de impact naar lichtinval
beperkt blijft. De keuze voor een blinde gevel en schuin verloop van de achtergevel draagt
bij tot het respecteren van de privacy in de woonentiteiten. Het uitzicht naar deze blinde
geveldelen kan echter gevoelig opgewaardeerd worden door deze, in analogie met de
gelijkvioerse gevel, te begroenen en begroeien. Dit wordt als bijzondere voorwaarde
opgelegd bij deze stedenbouwkundige vergunning.

(...)

Naar aanleiding van een buurtinformatievergadering tijdens de lopende procedure ziet de
aanvrager af van de horecafunctie op het gelijkvioers. Daartoe werden op 23.03.2018
aangepaste plannen aan de Stad overgemaakt waarbij in plaats van horeca een
dienstenfunctie wordt voorgesteld. {(...)

Door het aanpassen van deze functie komt de aanvrager tegemoet aan een veelheid van
de bezwaren en bezorgdheden over de dynamiek van een horecafunctie en eventuele
daaraan gekoppelde hinderaspecten (al dan niet inrichten van een terras, inrichten van een
afvallokaal, aspecten rond geurhinder, ...).”
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Verder worden onder rubriek “1.8 Argumentatie appellant, hier de derde-beroepinsteller’ ook een
samenvatting gemaakt van de beroepsgrieven met vermelding van de aangeklaagde (gevreesde)
hinder:

“

- Aanvraag strijdt met verkavelingsplan en brandveiligheid voor het locomotiefgebouw.
-(...)

- De site wordt onleefbaar. Er is geur- en geluidshinder door de horeca. Er is een
mobiliteitsprobleem bij de ingang van de site en door het parkeren op het binnenplein.

”

Waarna tot slot onder rubriek “2.4 De juridische aspecten” onder meer wordt besloten:

“De hierboven vastgestelde onoverkomelijke legaliteitsbelemmeringen staan een
vergunning in de weg.

Een nieuwe aanvraag, die aan alle geldende regelgeving voldoet, en die meteen ook alle
voorwaarden opgelegd door het college van burgemeester en schepenen volgt, zal de
duidelijkheid in de vergunningstoestand ten goede komen, en kan voor vergunning in
aanmerking komen.

Een aanvraag zonder horecafunctie lijkt bovendien de meeste bezwaren van derden te
zullen ondervangen.”

Uit het voorgaande kan enkel besloten worden dat de verzoekende partij het beroepschrift, niet
alleen op vlak van de gegrondheid maar ook op vlak van de ontvankelijkheid heeft onderzocht. Er
is niet alleen een duiding gegeven van de ligging van het ‘Locomotief-gebouw’, maar er is ook
nader ingegaan op de mogelijke impact ervan op de appartementen en haar bewoners.

5.

Bovendien verwijst de verzoekende partij zelf ook naar de overwegingen van het college van
burgemeester en schepenen en geeft ze zelf aan dat het ontwerp werd gewijzigd nadat op de
buurtinformatievergadering is gebleken dat de horecafunctie voor de buurt niet aanvaardbaar was.
Ze merkt hierbij zelf op dat de beroepsindieners om die reden geen belang meer hadden bij het
administratief beroep. Dit betreft, zoals de verwerende partij stelt, inderdaad de beoordeling ten
gronde. Door op te merken dat dit ‘bezwaar’ is weggewerkt, erkent de verzoekende partij de rol
van de betrokkene als belanghebbenden zelf. Her is niet ernstig dit nu te betwisten.

6.

In het licht van de voorgaande overwegingen en de concrete omstandigheden van het dossier, kan
de verzoekende partij in alle redelijkheid niet voorhouden dat ze uit de bestreden beslissing niet
kan afleiden waarom het administratief beroep van (onder meer) de tussenkomende partijen
ontvankelijk werd verklaard door de verwerende partij.

Immers, in de bestreden beslissing wordt opgave gedaan van de ligging van de aanvraag ten
opzicht van de eigendom van de beroepsindieners, de ingediende bezwaren, de overwegingen
van het college en de beroepsgrieven, waarin ook hun belang en de aangeklaagde hinder is vervat,
en van de beoordeling van de bezwaren van het college van burgemeester en schepenen.

Met betrekking tot de omvang van de motivering, merkt de Raad op dat kennelijk evidente zaken,

die blijkens de bestreden beslissing betrokken zijn in de beoordeling, geen omstandige motivering
behoeven.
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De formele motiveringsplicht reikt overigens niet zo ver dat de verwerende partij elke beroepsgrief
van de verzoekende partij punt per punt dient te beantwoorden. Het volstaat zoals gezegd dat uit
de bestreden beslissing kan worden afgeleid op grond van welke motieven ze werd genomen.

Tot slot merkt de Raad op dat aangezien minstens het administratief beroep van een of meer
natuurlijke personen, dat samen met het beroep namens de VME is ingesteld, terecht ontvankelijk
is verklaard, een verdere beoordeling van de ontvankelijkheid van het beroep door de VME zich
niet opdringt.

7.
Het middel wordt verworpen.

B. Tweede en derde middel
Standpunt van de partijen

1.

1.1

De verzoekende partij voert in beide middelen de schending aan van:
e het artikel 4.3.1, §1, tweede lid VCRO;
e het zorgvuldigheids- en redelijkheidsbeginsel; en;
e de materiéle motiveringsplicht.

1.2

In het tweede middel stelt ze dat de verwerende partij ten onrechte de vergunning heeft geweigerd
om reden dat deze niet zou voldoen aan het besluit van de Vlaamse regering van 5 juli 2013
houdende vaststelling van een gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake
hemelwaterputten (hierna: de Hemelwaterverordening). Ze heeft in graad van beroep immers een
nota neergelegd waarin werd uitgelegd dat de dimensionering van de regenwaterput in het
hemelwaterformulier correct is en dat enkel het plan een materiéle vergissing bevat die gemakkelijk
kan worden rechtgezet door een vergunningsvoorwaarde.

1.3

In het derde middel stelt ze dat de verwerende partij ten onrechte heeft besloten dat de wijziging
van de hoofdfunctie geen beperkte planaanpassing is die in graad van beroep kan worden
doorgevoerd. De verzoekende partij merkte nochtans op dat de wijziging van de functie van het
gebouw enkel en alleen werd doorgevoerd om tegemoet te komen aan de bezwaren van de
beroepers, zodat deze geen belang hebben bij deze grief.

2.

De verwerende partij voert aan dat de verzoekende partij slechts op ontvankelijke wijze een
weigeringsbeslissing kan betwisten indien zij de onwettigheid aantoont van alle determinerende
weigeringsmotieven.

Ze zet uiteen dat de verzoekende partij nalaat verschillende decisieve weigeringsmotieven te
betwisten:

“Zo rept verzoekende partij met geen woord over weigeringsmotief van een onduidelijke en
lacuneuze aanvraag. Verzoekende partij betwist niet dat de gevraagde functiewijziging van
horeca naar diensten een onwettige en daarmee onvergunbare essentiéle wijziging
inhoudt. Evenmin betwist verzoekende partij het weigeringsmotief dat zij ten onrechte geen
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infiltratievoorziening voorzag, hetgeen niet via een tekstuele voorwaarde kan worden
verholpen (cfr. tweede middel).”

Ze meent dat de vordering daarom onontvankelijk is.

3.

3.1

De tussenkomende partijen merken met betrekking tot het tweede middel op dat de verzoekende
partij nergens aangeeft waarom het zorgvuldigheids- en redelijkheidsbeginsel zou geschonden
zijn, zodat het middel in die mate niet ontvankelijk is.

In het verslag van de provinciale stedenbouwkundige ambtenaar, waarnaar de verzoekende partij
zelf verwijst, wordt gesteld dat de verduidelijking in de voorwaarde niet aangeeft waar de
infiltratiezone wordt geinstalleerd en of deze werkzaam is.

Voorts merken de tussenkomende partijen op dat de aanvraag ook op dit punt niet volledig duidelijk
is, en dat dit een legaliteitsbelemmering betreft.

3.2

Met betrekking tot het derde middel merken de tussenkomende partijen op dat het middel
onontvankelijk is omdat nergens wordt aangetoond waarom artikel 4.3.1 VCRO, het
zorgvuldigheids- en redelijkheidsbeginsel en de materiéle motiveringsplicht werden geschonden.

4,

De verzoekende partij antwoordt in haar wederantwoordnota dat ze wel degelijk middelen aanvoert
met betrekking tot alle weigeringsmotieven en verwijst hiervoor naar de bestreden beslissing en de
drie opgeworpen middelen.

Verder voegt ze hieraan toe dat de (on)volledigheid van de aanvraag geen decisief
weigeringsmotief vormde, aangezien de verwerende partij toch de grond van de aanvraag heeft
beoordeeld. Het weigeringsmotief met betrekking tot de functiewijziging wordt betwist in het derde
middel en het weigeringsmotief over het ontbreken van afdoende infiltratievoorziening wordt
betwist in het tweede middel.

Beoordeling door de Raad

1.

Indien een weigeringsbeslissing op meerdere motieven steunt, moeten alle determinerende
motieven onwettig zijn om een vernietiging van de bestreden beslissing bij gebrek aan deugdelijke
motivering te verantwoorden. De afwezigheid van gegronde grieven tegen één van de
determinerende weigeringsmotieven leidt noodzakelijk tot de vaststelling dat de bestreden
weigeringsbeslissing onaangetast haar geldigheid bewaart.

2.
In de bestreden beslissing besluit de verwerende partij tot weigering op grond van volgende
overwegingen:

‘2.1 De watertoets

Het terrein ligt niet in een recent overstroomd gebied of in (mogelijk) overstromingsgevoelig
gebied.

Er wordt niet voldaan aan de bepalingen van het besluit van de Vlaamse regering van 5
juli 2013 houdende vaststelling van een gewestelijke stedenbouwkundige verordening
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inzake hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden
lozing van afvalwater en hemelwater aangezien geen infiltratiesysteem is voorzien.

Er is evenmin voldaan aan artikel 13 van het ABR dat een grotere inhoud van
hemelwaterput voorschrifft dan de gewestelijke verordening en dan deze die in de aanvraag
is voorzien.

De aanvraag voorziet geen ondergrondse werkzaamheden, zodat in redelijkheid dient
geoordeeld te worden dat het grondwatersysteem niet wordt geraakt.

(...)

2.3 De MER-toets

Artikel 4.3.1. van het Decreet van 5 april 1995 houdende algemene bepalingen inzake
milieubeleid vereist dat bepaalde projecten aan een milieueffectrapportage worden
onderworpen.

Bij de aanvraag is een MER-screening gevoegd.

Deze MER-screening gaat uit van een horeca-functie. De bestreden vergunning van het
college van burgemeester en schepenen verleent echter —met instemming van de
aanvrager- een vergunning voor uitsluitend diensten.

De bij de aanvraag gevoegde MER-screening is zodoende niet relevant voor de uiteindelijk
beoogde functie.

24 De juridische aspecten

Huidige aanvraag kadert in de herbestemming en herontwikkeling van de volledige ACEC-
site/ Dok Noord.

Dit grote project kent een zeer complexe vergunningshistoriek. Deze complexe en
onduidelijke vergunningshistoriek is een gevolg, niet alleen van de complexiteit van het
project, maar ook door de veelvuldige wijzigingen en uitvoeringen buiten de vergunde
toestand om.

Ook huidige aanvraag is allesbehalve duidelijk.

Zoals appellanten terecht aanhalen ontbreken gegevens in het aanvraagdossier
(stedenbouwkundige inbreuken) en wordt de bestaande toestand niet correct weergegeven
(de voorheen vergunde toestand is irrelevant want niet uitgevoerd en vervallen).

De aanvrager geeft daarnaast slechts zeer summier weer hoe huidige aanvraag in de
totaliteit van het project past, meer bepaald, hoe de aanvraag concreet voldoet aan alle
geldende RUP- en verkavelingsvoorschriften.

Eveneens moet vastgesteld worden dat wat het college vergunt, niet hetgeen is wat de
aanvrager oorspronkelijk vroeg. Een deel van de hoofdfunctie van het gebouw, i.e. de
horecafunctie die de helft van de vioeropperviakte in het gebouw inneemt, wordt gewijzigd.

De aanvraag voldoet verder niet aan de voorschriften inzake de afvoer van het hemelwater
(zie punt 2.1).

Het college van burgemeester en schepenen tracht deze gebreken op te lossen door het
opleggen van een reeks voorwaarden.

Hoewel de beslissing van het college misschien wel resulteert in een ruimtelijk
aanvaardbaar gebouw, kan niet anders dan te worden geoordeeld dat dit opnieuw bijdraagt
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tot de onduidelijkheid van de vergunningstoestand van dit complexe project, en dat deze
voorwaarden overduidelijk niet wettig kunnen opgelegd worden.

Zij dienen om leemtes op te vangen, zij zijn onvoldoende precies te formuleren, en Zzij
houden een essentiéle wijziging van de aanvraag in.

De wijziging van een hoofdfunctie in een aanvraag kan evident niet als ‘beperkte
aanpassing van de plannen’ in de zin van artikel 4.3.1. §1 VCRO worden aanzien. De
functie van een gebouw raakt de essentie van de aanvraag. Hierover bestaat duidelijke en
uitgebreide rechtspraak van de RvVb.

De gewijzigde functie heeft bovendien tot gevolg dat de MER-screeningsnota irrelevant
wordt, nu van een milieu-impact van een andere functie is uitgegaan. Ook de in de
aanvraag voorziene vetvang- en afbraakput lijken niet meer nodig, maar wel nog uit te
voeren op basis van de vergunde plannen.

Verder kunnen de inbreuken op de hemelwatervoorschriften niet verholpen worden door
een enkele tekstuele voorwaarde. Dergelijke voorwaarde is absoluut niet precies (waar
moet een infiltratievoorziening worden geinstalleerd? Kan deze werkzaam zijn?) en dient
ontegensprekelijk enkel om een omissie en legaliteitsbelemmering op te lossen.

De hierboven vastgestelde onoverkomelijke legaliteitsbelemmeringen staan een
vergunning in de weg.

Een nieuwe aanvraag, die aan alle geldende regelgeving voldoet, en die meteen ook alle
voorwaarden opgelegd door het college van burgemeester en schepenen volgt, zal de
duidelijkheid in de vergunningstoestand ten goede komen, en kan voor vergunning in
aanmerking komen.

Een aanvraag zonder horecafunctie lijkt bovendien de meeste bezwaren van derden te
zullen ondervangen.”

Aldus blijkt dat de volgende determinerende weigeringsmotieven hebben geleid tot de bestreden
beslissing:

schending Besluit Dossiersamenstelling: het onvolledig aanvraagdossier laat de overheid niet
toe de aanvraag met de nodige zorgvuldigheid te beoordelen;

wijziging voorwerp na openbaar onderzoek: substantiéle wijziging hoofdfunctie van een deel
van het gebouw (helft vioeroppervlakte ) van horeca naar diensten lopende de procedure;
een negatieve ‘watertoets: geen overeenstemming met de Hemelwaterverordening (geen
infiltratiesysteem voorzien) en het Algemeen Bouwreglement Gent (dimensionering
hemelwaterput te klein);

een negatieve ‘MER-toets’: door het wijzigen van de hoofdfunctie lopende de procedure is de
oorspronkelijk ingediende project-m.e.r.-screeningsnota (die met deze wijziging geen rekening
houdt) niet accuraat en kan deze niet als basis gebruikt worden voor de mer-screening.

In het verzoekschrift worden twee middelen gewijd aan de weigeringsmotieven uit de bestreden

beslissing.

Het tweede middel heeft betrekking op de dimensionering van de hemelwaterput. De verzoekende
partij zet uiteen dat in het watertoetsformulier correct een hemelwaterput van 8.000 | is voorzien,
terwijl op het plan bij vergissing slechts een hemelwaterput van 5.000 | is voorzien. Hoewel het
aangepast plan, samen met een nota, is neergelegd in de beroepsprocedure heeft de verwerende
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partij, op grond van het verslag van de provinciale stedenbouwkundige ambtenaar, ten onrechte
geoordeeld dat er sprake is van een legaliteitsbelemmering. Bovendien is dit euvel door het college
van burgemeester en schepenen in eerste administratieve aanleg correct ondervangen door het
opleggen van een stedenbouwkundige voorwaarde. De verwerende partij heeft dit ten onrechte
niet gedaan.

Het derde middel heeft betrekking op de wijziging van de hoofdfunctie van (het gelijkvloers van)
het gebouw van horeca naar diensten. De verwerende partij, net zoals de provinciale
stedenbouwkundige ambtenaar, oordeelde volgens haar ten onrechte dat de derden-
beroepsindieners belang hadden bij de aangebrachte argumentatie omtrent de functiewijziging.
Zoals werd gesteld door het college van burgemeester en schepenen, kwam deze wijziging immers
net tegemoet aan de bezwaren van de beroepsindieners.

4.
De Raad stelt vast dat de verzoekende partij nalaat om al de aangehaalde determinerende
weigeringsmotieven van de bestreden beslissing aan te vechten.

De verzoekende partij voert geen middel aan dat betrekking heeft op de vastgestelde
legaliteitsbelemmering inzake de project-m.e.r.-screeningsnota. De bij de aanvraag gevoegde
screeningsnota is, volgens de verwerende partij, ingevolgde de wijziging van de hoofdfunctie van
het gelijkvloers (van horeca naar diensten) niet accuraat en laat niet toe een correcte screening te
doen van de gewijzigde aanvraag. Het is evenwel de verantwoordelijkheid van de aanvrager om
de relevante en passende informatie aan de vergunningverlenende overheid ter beschikking te
stellen, zodat zij de mogelijke milieueffecten van het aangevraagde kan onderzoeken. Een
onvolledige of onjuiste project-m.e.r.-screeningsnota vormt in voorliggend dossier een decisief
weigeringsmotief.

Ten overvloede wordt opgemerkt dat de verzoekende partij evenmin een middel heeft opgeworpen
tegen de door verwerende partij vastgestelde onvolledigheid van de aanvraag. De verzoekende
partij stelt hieromtrent enkel in haar wederantwoordnota dat dit geen decisief weigeringsmotief
betreft. De Raad kan de verzoekende partij hierin niet bijtreden, en stelt samen met de verwerende
partij vast dat ook dit determinerend weigeringsmotief niet wordt betwist. Het feit dat de verwerende
partij, ondanks de vastgesteld onvolledigheid, ook de overige gebreken en belemmeringen nog
heeft uiteengezet in haar beslissing, doet hieraan geen afbreuk.

Bijgevolg heeft een nader onderzoek van het tweede en derde middel geen enkel nut. Het
eventuele gegrond bevinden van het tweede en/of derde middel, doet geen afbreuk aan het feit dat
de weigeringsbeslissing overeind blijft op grond van de hierboven aangehaalde
legaliteitsbelemmeringen.

De kritiek in het tweede en derde middel kan dan ook enkel beschouwd worden als kritiek op
overtollige motieven, die zelfs indien deze gegrond zou zijn, niet tot de vernietiging van de
bestreden beslissing kan leiden.

5.
Het tweede en derde middel wordt verworpen.
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VII. KOSTEN

1.
De verzoekende partij vraagt in haar verzoekschrift om de verwerende partij te veroordelen tot de
kosten van het geding.

De tussenkomende partijen vragen om de vordering af te wijzen en de verzoekende partij te
verwijzen in de kosten van het geding.

2.
De Raad legt de kosten van het beroep ten laste van de partij die ten gronde in het ongelijk gesteld
wordt (artikel 33 DBRC-decreet).

3.

Aangezien de Raad de vordering tot vernietiging verwerpt, wordt de verzoekende partij beschouwd
als de partij die ten gronde in het ongelijk wordt gesteld en dient ze het door haar betaalde rolrecht
zelf te dragen.

De Raad is van oordeel dat het passend voorkomt om de rolrechten van de tussenkomende partijen

niet ten laste van de verzoekende partij te leggen, aangezien de tussenkomende partijen zelf
beslissen om al dan niet tussen te komen in een procedure.
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BESLISSING VAN DE RAAD VOOR VERGUNNINGSBETWISTINGEN

1. Het verzoek tot tussenkomst van Elsie GEIRNAERT, Frederick INGELS, Sara GODDEERIS
en Liesbet VAN CAUWENBERGHE is ontvankelijk.

2. De Raad verwerpt de vordering tot vernietiging.

3. De Raad legt de kosten van het beroep bestaande uit het rolrecht van de verzoekende partij,
bepaald op 200 euro, ten laste van de verzoekende partij.

4. De Raad legt de kosten van de tussenkomst, bepaald op 400 euro, ten laste van de
tussenkomende partijen.

Dit arrest is uitgesproken in zitting van 25 augustus 2020 door de vijfde kamer.

De toegevoegqd griffier, De voorzitter van de vijfde kamer,

Bart VOETS Pieter Jan VERVOORT
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