RAAD VOOR VERGUNNINGSBETWISTINGEN
ARREST

van 11 juni 2021 met nummer RvVb-UDN-2021-1097

in de zaak met rolnummer 2021-RvVb-0670-UDN

Verzoekende partij Lieve VAN DAMME

vertegenwoordigd door advocaat Pieter VAN ASSCHE

met woonplaatskeuze te 9000 Gent, Koning Albertlaan 128

Verwerende partij de provincie OOST-VLAANDEREN, vertegenwoordigd door

de deputatie van de provincieraad

met woonplaatskeuze te 9000 Gent, Gouvernementstraat 1

Tussenkomende partij  Eric DURINCK

vertegenwoordigd door advocaat Koenraad VAN DE SIJPE
met woonplaatskeuze te 9100 SINT-NIKLAAS, Vijfstraten 57

l. Voorwerp van het beroep

De verzoekende partij vordert door neerlegging in het digitaal loket op 2 juni 2021 de schorsing
bij uiterst dringende noodzakelijkheid van de tenuitvoerlegging van de beslissing van de
verwerende partj van 6 mei 2021, waarmee aan de tussenkomende partij een
omgevingsvergunning onder voorwaarden verleend wordt voor “het inrichten van een

meergezinswoning en 8 autobergplaatsen”.
De verwerende partij heeft het bestuurlijk beroep van de verzoekende partij tegen de beslissing

van het college van burgemeester en schepenen van de stad Sint-Niklaas van 17 februari

2020 verworpen.
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Het project ligt in 9100 Sint-Niklaas aan de Mercatorstraat 138-140 en heeft als kadastrale

omschrijving afdeling 3, sectie E, nummer 106S6.

Il. Rechtspleging

Met het arrest van 3 juni 2021 met nummer RvVb-UDN-2021-1069 wordt op vordering van de
verzoekende partij de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing bij wijze van voorlopige
maatregel geschorst.

De tussenkomende partij verzoekt door neerlegging in het digitaal loket op 5 juni 2021 om in
de procedure tot schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid tussen te komen.

De verwerende partij dient een nota over de vordering tot schorsing en het administratief
dossier in. De tussenkomende partij heeft schriftelijk standpunt over de vordering tot schorsing
bij uiterst dringende noodzakelijkheid ingenomen.

De kamervoorzitter behandelt de vordering op de openbare zitting van 7 juni 2021.

Advocaat Pieter VAN ASSCHE, die voor de verzoekende partij verschijnt, en advocaat

Koenraad VAN DE SIJPE, die voor de tussenkomende partij verschijnt, zijn gehoord.

De verwerende partij, hoewel behoorlijk opgeroepen, verschijnt niet op de zitting.

Ill.  Regelmatigheid van de rechtspleging

De verzoekende partij legt ter zitting een pleitnota met twee aanvullende overtuigingsstukken

neer.

De rechtspleging voorziet niet in de mogelijkheid dat de verzoekende partij in de procedure tot
schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid nog schriftelijk repliceert op het ingediende
verweer. De nota wordt maar in aanmerking genomen in de mate dat ze de neerslag vormt
van wat de verzoekende partij ter zitting aanvoert. De aanvullende stukken kunnen, voor zover
relevant, ten titel van inlichting van de stand van de werkzaamheden in aanmerking worden

genomen.
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IV. Feiten

1.

De verzoekende partij is eigenaar van de woning aan de Mercatorstraat 142 te Sint-Niklaas,
die ze ook bewoont. De woning paalt aan het pand aan de Mercatorstraat 138-140 waarvan
de tussenkomende partij de inrichting naar een meergezinswoning nastreeft. Het gaat om een

vroeger fabrieksgebouw van vier bouwlagen.

De bestemming volgens het bij koninklijk besluit van 7 november 1978 vastgesteld gewestplan

‘Sint-Niklaas — Lokeren’ is woongebied.

Op 18 mei 2006 wordt de omvorming van het fabriekspand tot een eengezinswoning met

fabrieksruimte vergund.

Op 3 december 2012 wordt de omvorming van het betrokken pand naar een
meergezinswoning met vier lofts vergund. Omdat de werken anders uitgevoerd worden dan
vergund, wordt in 2018 de stillegging van de werken bevolen. Het is een geschilpunt tussen
de partijen of de vergunning van 3 december 2012 nog geldig dan wel vervallen is.

Op 10 oktober 2019 beslist de verwerende partij in administratief beroep om de aanvraag van
de tussenkomende partij voor de inrichting van het pand tot meergezinswoning met zeven

woongelegenheden en negen autobergplaatsen niet te vergunnen.

2.

Op 3 december 2019 dient de tussenkomende partij opnieuw een aanvraag in tot afgifte van
een omgevingsvergunning voor de inrichting van het betrokken pand tot meergezinswoning
met zeven woonentiteiten (regularisatie). Het aantal autobergplaatsen wordt tot acht

teruggebracht.

Het college van burgemeester en schepenen van de stad Sint-Niklaas beslist op 17 februari
2020 om een voorwaardelijke vergunning aan de tussenkomende partij af te geven. Tegen die
beslissing tekent de verzoekende partij op 26 maart 2020 bestuurlijk beroep aan bij de

verwerende partij.

Andersluidend met het verslag van 26 mei 2020 van de provinciale omgevingsambtenaar

beslist de verwerende partij op 30 juli 2020 om de aanvraag onder voorwaarden te vergunnen.
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3.

Op vordering van de verzoekende partij wordt met het arrest van 18 september 2020 met
nummer RvVb-UDN-2021-0064 de schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid van de
tenuitvoerlegging van de beslissing van 30 juli 2020 van de verwerende partij bevolen. Met het
arrest van 25 februari 2021 met nummer RvVb-A-2021-0706 wordt voornoemde beslissing na

een procedure met korte debatten vernietigd.

4.
In de hernomen administratieve beroepsprocedure adviseert de provinciale
omgevingsambtenaar in haar verslag van 1 april 2021 om het beroep in te willigen en de

aanvraag niet te vergunnen. De beoordeling luidt onder meer:

De juridische toets

(-..)

Op 3 december 2012 werd stedenbouwkundige vergunning verleend voor het wijzigen van de
bestemming van eengezinswoning naar 4 lofts (regularisatie).

Voorliggende aanvraag geeft onvoldoende duidelijk weer wat vergund is, wat bestaand is en
wat te regulariseren is.

Als ‘bestaande toestand’ vertrekt aanvrager van de op 3 december 2012 vergunde toestand.
Echter, op 3 december 2012 werd stedenbouwkundige vergunning verleend voor de
regularisatie van de verbouwing van woning naar lofts. Foto’'s op google streetview doen
vermoeden dat sinds de vergunning van 2012 de werken niet verder werden uitgevoerd en deze
vergunning van 2012 derhalve is komen te vervallen. Immers de opname-datum van de
voorgevel op google streetview dateert van 2014. De voorgevel is sindsdien onveranderd
gebleven. In dat geval is er een verschil tussen de ‘bestaande toestand’ (zoals het gebouw er
nu bijligt, gevolg van wederrechtelijk uitgevoerde werken waarvoor in 2012 vergunning werd
verleend maar die vervallen is) en de ‘vergunde toestand’ (vergunning van 2006 voor woning
en fabrieksruimte).

De aanvraag geeft dus aan dat de huidige indeling in 4 appartementen vergund is, hetgeen dus

niet het geval is. De plannen zijn op dit gebied dus foutief en misleidend.

Ook is op google streetview duidelijk te zien dat de aanwezige ramen in de zijgevel (op de
scheiding met het rechtsaanpalende eigendom) niet correct zijn ingetekend op het plan
“terreindoorsnede rechts — nieuwe toestand”. Ook hier wordt uitgegaan van de toestand zoals

vergund in 2012, maar waarvan de vergunning is vervallen.

Dit alles maakt dat de aanvraag onvolledig en misleidend is en dat niet met voldoende kennis

van zaken over deze aanvraag kan geoordeeld worden.
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De Raad van State heeft reeds meermaals beslist dat, indien de onvolledigheid/onjuistheid van
de aanvraag de overheid verhindert haar taak naar behoren uit te voeren, dit leidt tot de

onwettigheid van de eventuele vergunning (...).

Aanvrager tracht aan te tonen dat de vergunning van december 2012 niet vervallen is,
aangezien het om een regularisatie ging waarbij de werken reeds werden uitgevoerd en er dus
geen mogelijkheid tot verval bestaat.

Echter dient te worden vastgesteld dat de aanvraag enerzijds de regularisatie van reeds
uitgevoerde werken betrof en anderzijds een nog te realiseren uitvoering. De werkzaamheden
werden immers stilgelegd, waardoor het pand zich in een onafgewerkte toestand bevond bij het
verlenen van de vergunning van 2012.

De werkzaamheden werden na het verlenen van de vergunning van 2012 niet verder aangevat.
De vervalregeling opgenomen in de VCRO is derhalve wel degelijk van toepassing.

(-..)

De goede ruimtelijke ordening

(...)

De aanvraag heeft betrekking op een voormalig fabrieksgebouw dat wordt verbouwd tot een
meergezinswoning. Het bouwperceel is volledig bebouwd met een volume van 3 bouwlagen en
een teruggetrokken 4e bouwlaag. De bouwdiepte bedraagt 25,05m, zowel op gelijkvioers als op
de verdiepingen. De kroonlijsthoogte vooraan de straat bedraagt 10,50m, achteraan 10,75m.
Het gelijkvloers wordt ingericht met 8 garageplaatsen, een gemeenschappelijke berging en een
afzonderlijk bereikbare fietsenberging. Op de eerste en tweede verdieping komen telkens 3

appartementen, de teruggetrokken 4e verdieping herbergt een laatste appartement.

Deputatie leverde op 10 oktober 2019 reeds een weigering af voor het “inrichten van een
meergezinswoning (7 woongelegenheden) en 9 autobergplaatsen.”

Ten opzichte van vorige aanvraag verschilt huidige aanvraag enkel in de inrichting van de
gelijkvloerse verdieping. Er wordt een autobergplaats minder voorzien en de fietsenberging
wordt nu vooraan de straat gebracht. Voor het overige is het ontwerp identiek.

(-..)

In 2019 werd door deputatie tot de vaststelling gekomen dat de draagkracht van het terrein en
omgeving werd overschreden. Dit werd concreet aangetoond aan de hand van de indeling van
de parkeergarage.

Sindsdien is de ruimtelijke situatie niet gewijzigd. Het bouwprogramma van huidige aanvraag
werd evenmin gewijzigd. Bijgevolg blijft de beoordeling van deputatie in zijn beslissing van 10
oktober 2019 van kracht.

Het is stedenbouwkundig niet wenselijk om de bestaande toestand, waarbij de bebouwing tot

op de achterste perceelsgrens komt en dit voor zowel de gelijkvloerse als andere verdiepingen,

te bestendigen. De bouwdiepte bedraagt bovendien meer dan 25m, ook op de verdiepingen.
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Dergelijke bouwdieptes op verdieping komen in de onmiddellijke omgeving niet voor. Naar
woonkwaliteit worden de achterste appartementen geconfronteerd met een ingesloten gevoel,
doordat ze uitkijken op de muur van het op het achter aangrenzende perceel gelegen
handelsgebouw. Het volledige perceel is bebouwd, er moeten kunstingrepen worden
doorgevoerd om voldoende lucht en licht in de appartementen te brengen.

Ook naar gabariet toe wijkt het gevraagde teveel af van de direct aanpalende woningen door

de aanwezigheid van de 4e (teruggetrokken) bouwlaag.

Aangezien het hier om een ingrijpende verbouwing gaat (waarbij enkel de ruwbouw van het
bestaande gebouw behouden blijft), is het aangewezen het gebouw in overeenstemming te
brengen met de plaatselijke aanleg, door het volume te reduceren. Het gebouw dient deels te
worden afgebroken zodat de bouwdiepte op verdieping beperkt blijft tot hetgeen gangbaar is in
de omgeving. Ook het aantal bouwlagen dient te worden beperkt tot maximum 3 onder plat dak,
in aansluiting op de rechts aanpalende woning. Achteraan is het noodzakelijk enige afstand van
het gebouw tot de achterste perceelsgrens te vrijwaren.

Het bestendigen van de bestaande, ruimtelijk ongewenste situatie, is een gemiste kans om een

kwalitatief project te realiseren, zowel voor de buurt als voor de woonentiteiten zelf.

Bovendien voorziet het ontwerp in twee grote raamopeningen in de rechter zijgevel, welke
2,20m inspringen. Deze raamopeningen geven aanleiding tot een abnormale hinder door inkijk
voor de nabuur. Immers, uit het plan ‘terreindoorsnede rechts-nieuwe toestand’ en de foto 6 in
het aanvraagdossier blijkt dat de raamopeningen groter zijn dan in de bestaande toestand
waardoor, ondanks het teruggetrokken karakter, meer inkijk wordt gegenereerd. Evenmin is
duidelijk of de gecreéerde gevelinsprongen als terras worden aangewend.

Bovendien is de dynamiek van een meergezinswoning met 7 woonentiteiten niet te vergelijken

met de voorgaande bestemming van het pand als fabrieksgebouw en eengezinswoning.

Op 6 mei 2021 beslist de verwerende partij om het administratief beroep niet in te willigen en
de aanvraag van de tussenkomende partij opnieuw onder voorwaarden te vergunnen. De

beslissing bevat onder meer de volgende motivering:

“

De juridische toets

(--2)
Voorliggende aanvraag beoogt de regularisatie van de verbouwing tot meergezinswoning met

7 appartementen en parkeergarages.

Op 18 mei 2006 werd stedenbouwkundige vergunning verleend voor het regulariseren van de

verbouwing gebouw tot eengezinswoning en fabrieksruimte.
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Op 3 december 2012 werd stedenbouwkundige vergunning verleend voor het wijzigen van de
bestemming van eengezinswoning naar 4 lofts. Het betrof hierbij een regularisatie. Deze
vergunning verwijst bijgevolg naar reeds uitgevoerde handelingen. Er is derhalve een vergunde

toestand anno 2012 voorhanden.

Voorliggende aanvraag geeft dan ook duidelijk weer wat vergund is, wat bestaand is en wat te
regulariseren is. De plannen zijn foutief noch misleidend.

(-..)

De goede ruimtelijke ordening

(---)

Voorliggende aanvraag beoogt het verbouwen van een gebouw tot een meergezinswoning met
7 woonentiteiten en 8 garageplaatsen. De werken werden reeds gestart, er werd een pv van

bouwovertreding opgemaakt. Huidige aanvraag betreft derhalve de regularisatie.

Regularisatieaanvragen moeten in principe op dezelfde wijze worden behandeld als andere
aanvragen, en de overheid moet zich ervoor hoeden dat ze niet zwicht voor het gewicht van het
voldongen feit. Er moet worden uitgegaan van de toestand zoals die was voér de uitvoering van
de wederrechtelijk uitgevoerde werken en de aanvraag moet worden beoordeeld op dezelfde
wijze als elke andere aanvraag in functie van de goede ruimtelijke aanleg van de plaats zoals

die thans wenselijk is.

De aanvraag heeft betrekking op een voormalig fabrieksgebouw dat wordt verbouwd tot een
meergezinswoning. Het bouwperceel is volledig bebouwd met een volume van 3 bouwlagen en
een teruggetrokken 4e bouwlaag. De bouwdiepte bedraagt 25,05m, zowel op gelijkvioers als op

de verdiepingen. De kroonlijsthoogte vooraan de straat bedraagt 10,50m, achteraan 10,75m.

Het gelijkvloers wordt ingericht met 8 garageplaatsen, een gemeenschappelijke berging en een
afzonderlijk bereikbare fietsenberging. Op de eerste en tweede verdieping komen telkens 3
appartementen, de teruggetrokken 4e verdieping herbergt een laatste appartement.

Deputatie leverde op 10 oktober 2019 reeds een weigering af voor het “inrichten van een

meergezinswoning (7 woongelegenheden) en 9 autobergplaatsen.”

Ten opzichte van vorige aanvraag verschilt huidige aanvraag enkel in de inrichting van de
gelijkvloerse verdieping. Er wordt een autobergplaats minder voorzien en de fietsenberging
wordt nu vooraan de straat gebracht. Voor het overige is het ontwerp identiek.

(--2)

In 2019 werd door deputatie tot de vaststelling gekomen dat de draagkracht van het terrein en
omgeving werd overschreden. Dit werd concreet aangetoond aan de hand van de indeling van

de parkeergarage.
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Met de nieuwe plannen komt de aanvrager tegemoet aan de toenmalige opmerkingen van de
deputatie. Er worden 8 parkeerplaatsen voorzien voor 7 entiteiten. De mindervalidenplaats

voldoet aan de normen. Voor fietsen is er voldoende ruimte in de gemeenschappelijke berging.

Het betrokken pand behoort al decennia tot het straatbeeld en is dus geenszins vreemd aan de

omgeving. Dergelijke verdichting in het centrum van de stad is aanvaardbaar.

Er werden bijkomende gevelopeningen gemaakt zodat alle ruimtes voldoende licht en lucht
kunnen trekken. De oppervlaktenormen worden gerespecteerd en elke woongelegenheid
beschikt over een terras en een berging. De woongelegenheden beschikken over voldoende

kwaliteit.

De aanvraag is in overeenstemming met de huisvestingsverordening van de stad Sint-Niklaas.

Met de invulling van het project wordt een stadskanker aangepakt.

(...)

Replieken naar aanleiding van het verslag poa en/of de hoorzitting

De aanvrager stelt onder meer dat de initiéle aanvraag van 2019 van provinciaal
omgevingsambtenaar positief benaderd werd, dat de vergunning van 2012 niet vervallen is, dat
de aanvraag niet misleidend is, en dat voor zover de plannen onvolledig zouden zijn, deze al in
2020 aangevuld zijn op het omgevingsloket, dat recent een vergunning verleend werd voor een
meergezinswoning met een grotere bouwdiepte en hoogte, zo'n 300m verder, dat voorliggend
project zich in deze omgeving integreert, en binnen de visie van de stad valt, dat de draagkracht
niet overschreden werd, en dat mits het opleggen van de door de stad opgelegde voorwaarden
aangevuld met volgende bijkomende voorwaarden het gevraagde vergunbaar is:

voorwaarde 5: “-Alle te behouden gevelopeningen in de scheidingsmuren moeten worden
uitgevoerd met mat glas (...)"

voorwaarde 6: “- Enkel de zones waarop ‘terras’ staat aangeduid, mogen toegankelijk zijn. (...)"

De derden stellen onder meer dat er wel degelijk sprake is van verval van de vergunning van
2012, dat de aanvraag wel degelijk onduidelijk, onvolledig en misleidend is, dat geen sprake is
van bouwen binnen het volume dat dit geen recht geeft op vergunning, dat een analyse van de
onmiddellijke omgeving bevestigt dat het gevraagde de goede ruimtelijke ordening niet dient.

De naar aanleiding van het verslag en/of de hoorzitting geformuleerde replieken zijn van die
aard dat deze een gewijzigd standpunt ten opzichte van dat van de provinciaal

omgevingsambtenaar, dat niet bijgetreden wordt verantwoorden.

Dat is de bestreden beslissing.
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V. Onderzoek van de vordering tot schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid

De verzoekende partij die de schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid van de bestreden
beslissing nastreeft, moet het uiterst dringend karakter van de zaak aantonen. Ze moet
daarnaast een middel aanvoeren dat op basis van een eerste voorlopig onderzoek de
vernietiging van de beslissing kan verantwoorden en dus ernstig is. Dat zijn de twee
cumulatieve schorsingsvoorwaarden, zoals bepaald in artikel 40, 82, eerste lid van het decreet
van 4 april 2014 betreffende de organisatie en de rechtspleging van sommige Vlaamse

bestuursrechtscolleges (DBRC-decreet).
A. Uiterst dringende noodzakelijkheid
Standpunt van de partijen

1.

De verzoekende partij verantwoordt de uiterst dringende noodzakelijkheid als volgt:

Dat huidig verzoek uitermate hoogdringend is, nu de beslissing van de deputatie Oost-
Vlaanderen dateert van 6 mei 2021, doch zoals de vorige keer veel te laat ter kennis gebracht
wordt aan de derde belanghebbende bij schrijven van 28 mei 2021 (ontvangen op 31 mei 2021)
MANIFEST onwettig is.

Dat in het licht van de UDN procedure de uiterst dringende noodzakelijkheid ook in de balans
dient te worden gelegd met de ernst van de middelen en dus de graad van onwettigheid die in

casu niet te miskennen is.

Dat deze beslissing per definitie onwettig is, nu zij:

- Aangeeft dat de ‘replieken’ van die aard zijn dat het verslag van de POA niet wordt
gevolgd, zonder ook maar énig woord te spenderen aan de redenen waarom

- Kortom: Niet antwoordt op de elementen van het negatief advies van de POA, nu het
stelt er mee overeen te stemmen; quod non

- Onzorgvuldig is nu er geen enkele beoordeling van de motieven van de beroepsindiener
en het POA verslag is, hoewel de deputatie de decretale plicht heeft om de aanvraag
na beroep (tenzij bij onontvankelijkheid — quod non) integraal opnieuw in het licht van
de devolutieve werking opnieuw te onderzoeken.

- Getekend is door de gouverneur en griffier na het verstrijken van de vervaltermijn om
een beslissing te nemen en dus de facto zonder de bevoegdheid of rechtsmacht te
hebben dit te doen;
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Dat de verzoekster op de dag van de ontvangst van de beslissing onmiddellijk merkte wanneer
de werken zouden aanvatten, omdat men onmiddellijk startte met wijzigingen aan te brengen in
een gemeenschappelijke muur en de muren in de onmiddellijke omgeving die op het huis en de

tuin uitkijken;

Dat de verzoekster ook al vanop het dak gecontacteerd werd door een Russische partner van
de aanvrager, om een ladderrecht te eisen en wist te zeggen dat maandag alle werken in alle

hevigheid zullen starten om de verzoekster voor voldongen feiten te stellen.

Dat de verzoekster vorige keer de UDN behaalde omdat ze toen had vastgesteld op het terrein
dat er plakkaten voor inname openbaar domein zijn aangevraagd vanaf 24 augustus (voor de
bekendmaking van de beslissing) tot 24 september 2020, maar dat de werken ook toen na

enkele dagen in alle hevigheid waren gestart, met afbraakwerken binnen;

Dat in de werfvermelding toen stond vermeld dat het geheel afgewerkt en gerealiseerd ZOU zijn
tegen maart 2021;

[...]

Dat de werken ook toen snel en in hoog tempo aangevat zijn en zelfs een gewone schorsing
niet volstond en enkel de schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid deze manifest
onwettige beslissing kon schorsen, zodat vermeden werd dat de bouw (grotendeels
gefinaliseerd is, minstens ook de werken aan de gemene muur, deels eigendom van
verzoekster volledig gewijzigd werd en het pand door diverse eigenaars of huurders bewoond

werd;

Dat uw Raad dit toen begreep en de UDN heeft aanvaard

(...)

Dat ondanks een alweer vernietigend verslag van de POA er opnieuw na lang wachten een
beslissing is bekend gemaakt, die even onduidelijk, onwettig en foutief is als de vorige, en de
dag dat de beslissing toekwam bij de derde op het kantoor van zijn raadsman de werken in alle

hevigheid gestart zijn.

Dat opnieuw aan de ramen en muren wordt gewerkt en zelfs de ramen op voorhand waren
geleverd. Dat hiervoor al klacht was ingediend maar de stad weigerde hierin een doorbreking

van het stakingsbevel te zien.
Dat nu vanaf de ontvangst van de beslissing en het opladen ervan in het loket (wat enkel de

aanvrager kon zien) de ramen worden geplaatst, gaten worden gesleept om nog nieuwe ramen

te plaatsen en er wordt voortgewerkt.
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dat een schorsingsprocedure van 4 tot 6 maanden ook te laat komt, of dreigt te komen en het
kwaad dan is geschied en de verzoekster voor voldongen feiten staat, net zoals in de eerste

procedure UDN.

Dat de foto’s tonen wat de situatie van de ramen en openingen was bij de eerste UDN en nu op

31 mei 2021. Dat gaten worden geslepen in de muren met frontale inkijk.

Dat de verzoekers al vele malen aanboden om samen te zitten, desnoods met hun
respectievelijke raadsmannen; dat een toelichting en voorstel werd geformuleerd maar de

uitgestoken hand steeds weer wordt weggeslagen.

Dat men op vandaag geen werfafsluiting of data via de veiligheidsco6rdinatie meer voorziet om
de tweede UDN te voorkomen. Men de werken onmiddellijk aangevat heeft de ochtend van de
melding van de beslissing (zie foto’s van 31 mei 2021)

[...]

Dat de verzoekende partij enkel de UDN kan vragen om tot een staking van deze manifest
onwettige beslissing te komen, nu de techniek van de voldongen feiten duidelijk is waar men op

doelt na de ervaring met de vorige UDN;

Dat de werken absoluut niet afgerond zijn maar wel snel vooruit zullen blijven gaan en de
aanvrager dit ook al aankondigde.

[...]

Dat een gewone nietigverklaring en zelfs een schorsing hier weinig mee te maken heeft omdat
nooit nuttig een zitting kan worden voorzien, gezien de decretale termijnen voorzien voor het

naleven van de procedurestukken;

Dat dit alles in schril contrast staat met de manifeste onwettigheid van de beslissing, wat een

belangrijk criterium is om inde balans te gaan met de UDN vereiste.

Dat de werken op korte termijn structureel al rond kunnen zijn wat bewezen wordt door de keuze

om eerst ramen te zetten om het geheel af te sluiten van de buitenwereld.

Dat de verzoeker geconfronteerd wordt met een vergunning die manifest onwettig is en
(ruwbouw)werken die minder dan een maand in beslag zullen nemen en zonder vertraging
worden gestart en ook zullen worden beéindigd binnen de 6 maand (inclusief de
binnenafwerking), wat bleek uit de eerste aanplakking van de veiligheidscodrdinator die nu
achterwege is gelaten om dit niet tegen zich gekeerd te krijgen, maar uiteraard onmogelijk
gewijzigd kan zijn, nu de werf door het gebrek aan vergunning nog steeds onder het

stakingsbevel van 2018 lag, tot de vergunning tussenkwam.
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Dat de verzoeker in snelheid wordt genomen op zeer bewuste wijze door de aanvrager, door in
Coronatijden in sneltreinvaart op de eerst mogelijke dagen de werken uit te voeren en aan te

vatten.

Dat werken uiteraard niet op één dag rond zullen zijn, maar wel in hoog tempo aanvatten en
verder zullen gaan om de verzoeker en vergunningverlenende overheid voor voldongen feiten
te stellen.

(-..)

Dat ook een schorsing zal worden gevraagd, maar dat dit nog steeds enige tijd in beslag neemt
en de dreiging om minstens ter hoogte van de muur de eigendom van de verzoeker (zonder
haar akkoord) werken uit te voeren dwingend en dringend is. dat het heden en verleden van het

dossier en de houding van de aanvrager zijn lak aan de regelgeving aantoont.

Dat deze procedure te laat zou komen door de bewuste manoeuvres van de aanvrager en

derhalve de feiten achterna blijven lopen.

Dat de eigendoms- en burgerlijke rechten evenwel door de houding van de aanvrager volledig

worden uitgehold;

Dat ook de opbouw van een ruwbouwmuur, het kappen van gaten en wijzigen van openingen
in de gemene muur, en de muren uitkilkend over haar eigendom in slechts korte tijd kunnen

worden gerealiseerd;

Dat het kwaad in dat geval is geschied zonder dat de verzoeker van haar rechten heeft kunnen

gebruik maken; Dat de vereiste toelating van de verzoeker in die zin dode letter wordt;

(...)
Dat de verzoekers worden geconfronteerd met een ernstig en onevenredig en vooral moeilijk te

herstellen nadeel indien wordt overgegaan tot de realisatie;

Dat het verzoek uiterst dringend is door de eenzijdige handelingen van de aanvrager die niet

voor reden vatbaar lijkt.

2.

De verwerende partij betwist de aangevoerde uiterst dringende noodzakelijkheid als volgt:

“

Vooreerst dient opgemerkt dat de verzoekende partij onterecht doet uitschijnen dat het door de
bestreden beslissing is dat het voormalig fabrieksgebouw omgevormd wordt naar

meergezinswoning. Reeds in de vergunning van 2012 werd het inrichten van 4 woonentiteiten
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in het gebouw vergund. Tegen die vergunning heeft de verzoekende partij geen bezwaar of

beroep ingediend.

Voor de hoogdringendheid verwijst de verzoekende partij naar de uitvoering van de werken,
maar zij stelt zelf dat de werken voor de omvorming van het fabriekspand naar
meergezinswoning nog allen uitgevoerd moeten worden. De verzoekende partij bevestigt zelfs
dat er nog geen werfafsluiting of informatie m.b.t. de veiligheidscoérdinatie voorzien is op de

werf. Er is ook nog geen inname openbaar domein (anders dan de vorige keer).

De enige werken waarvan de verzoekende partij melding maakt, hebben betrekking op de
ramen in de zijgevel van het gebouw. De verzoekende partij stelt dat deze ramen komen in
muren met ‘frontale inkijk’ en dat daardoor haar eigendoms- en burgerlijke rechten uitgehold

worden.

Er zijn evenwel altijd ramen geweest in de gemene muur. In de huidige bestreden vergunning
is voorzien dat één raam dichtgemetseld wordt (dit is reeds gebeurd) en dat de twee andere
ramen 2,20 meter naar binnen inspringen t.o.v. de zijgevel. De beide ramen op de verdieping
worden uitgevoerd in mat glas om hinder door inkijk uit te sluiten, zoals opgelegd als voorwaarde
in de vergunning (waarbij een melkglasfolie zelfs uitdrukkelijk verboden wordt omdat dit
verwijderbaar is). De bestreden vergunning legt ook op dat alle platte daken die niet als terras
vergund zijn, ontoegankelijk moeten gemaakt worden, opnieuw om privacyhinder en hinder door

inkijk voor de verzoekende partij te vermijden.

Het ‘ingesloten gevoel’ waarvan de verzoekende partij melding maakt als te verwachten hinder,
is echter geen gevolg van de bestreden beslissing, nu de ruwbouwvorm van het bestaande

gebouw gewoon behouden bilijft.

Er kan niet ingezien worden hoe de verzoekende partij een vermindering van het leefgenot van
haar terras met tuin, dan wel enige andere hinder ten gevolge van de bestreden beslissing zal

ondervinden.

De stelling dat het uitzicht van het gebouw enigszins (doch zeer minimaal) gewijzigd zal worden
door de mat glazen ramen en inpandige terrassen, laat niet toe te begrijpen welke hinder de

verzoekende partij hierdoor denkt te ondervinden.
Alle aangevoerde hinder (waarvan uit het bovenstaande blijkt dat het hoogst onwaarschijnlijk is

dat de verzoekende partij deze echt zal ondervinden), staat bovendien enkel in verband met de

effectieve ingebruikname van het met de bestreden beslissing vergunde meergezins-woning.
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3.

M.b.t. de plannen tot uitvoering van de bestreden vergunning wordt verwezen naar de
uiteenzetting van de tussenkomende partij, die uiteraard zelf het best geplaatst is om haar

intenties daaromtrent kenbaar te maken.

”

De tussenkomende partij repliceert op de aangevoerde uiterst dringende noodzakelijkheid:

UDN
(.)

De schade die men beweert te zullen lijden is niet bewezen.

Verzoekende partij stelt dat “gevelopeningen” zouden gemaakt zijn in een beweerd gemene

muur.

Er moet allereerst opgemerkt worden dat verzoekende partij geen beroep of bezwaar indiende
tegen de vergunning van 2012 waarin regularisatievergunning werd verleend voor 4
woonentiteiten ondergebracht in het pand. Deze vergunning genereerde meer inkijk vanuit de
ramen op het perceel van verzoekende partij dan onderhavige bestreden beslissing. Op het
gelijkvloers worden twee ramen gesupprimeerd. Op de eerste verdieping waren aanvankelijk
drie grote ramen voorhanden (zie ook vergunning 2012 waarin deze werden behouden).
Middels de bestreden beslissing wordt vergunning verleend voor het dichtmetselen van één
raam (zoals reeds uitgevoerd) en het voorzien van de twee andere ramen, 2,20m naar binnen

inspringend t.o.v. deze zijgevel in plaats van erin.

Het is zeer belangrijk in dit verband drie elementen op te merken:

1. Inspringende ramen in mat glas en geen terras ter plaatse

Bij UDN-arrest van 18.09.20 weerhield uw Raad als nadelige gevolgen dat (1) de
raamopeningen in de rechterzijgevel meer inkijk zouden genereren en dat (2) niet duidelijk was
dat de gevelinsprongen van zelfde gevel als terrassen zouden worden aangewend. Deze
analyse — weliswaar door uw Raad doorgevoerd op het eerste gezicht — blijkt niet correct. Er
dient namelijk rekening te worden gehouden met de opnieuw in de bestreden beslissing

opgelegde voorwaarden 5 en 6, namelijk: (...)

e voorwaarde 5: “-Alle te behouden gevelopeningen in de scheidingsmuren moeten

worden uitgevoerd met mat glas (...)"
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e voorwaarde 6: “- Enkel de zones waarop ‘terras’ staat aangeduid, mogen toegankelijk
zijn. (...)"

Inkijk is derhalve volkomen onmogelijk wegens mat glas. Terrassen zijn niet voorzien in de

rechtse zijgevel. Het gaat om een groendak. Verzoekende partij weet dit maar al te goed. Toch

wordt er in het inleidend verzoek bewust mist gestrooid dienaangaande.

Hiervan ondervindt verzoekende partij onmogelijk hinder, er kan zelfs geen potentiéle hinder

van uitgaan.

De beide ramen op de tweede verdieping werden intussen geplaatst en uitgevoerd in mat glas.
Zie fotomateriaal inleidend verzoek. Alsook hieronder. Dit alles is zonder twijfel minder hinderlijk
dan de vergunde toestand 2012... waartegen, het weze herhaald, destijds geen enkel bezwaar
of beroep volgde. Hoe kan deze verbeterde toestand, zoals thans vergund (zie bouwplan hierna)
door de bestreden beslissing, dan plots in die mate uiterst dringend en noodzakelijk zijn dat de

uitvoering van deze vergunning zou dienen geschorst te worden?

Waar uw Raad in zijn arrest van 3.06.21, onder voorbehoud van tegenspraak, weerhoudt dat
verzoekende partij overtuigt van de impact van de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing
op haar woonomgeving, dient vastgesteld dat de uitvoering geen enkele impact op de
woonomgeving van verzoekende partij heeft.

[..]

De opgeworpen hinder is niet ernstig.

Overigens, ten behoeve van de duidelijkheid heeft verzoeker in reactie op de
beroepsargumenten én het advies van de poa — en louter ter bevestiging van datgene wat ook
verzoekende partij weet en wat bij proces-verbaal werd vastgesteld — in juni 2020 reeds een
bijkomend plan in graad van beroep toegevoegd, waarop de vergunde toestand duidelijk wordt

afgezet tegenover de thans uitgevoerde (stilgelegde) toestand.

2. Tijdelijke opening eigen aan het bouwproces louter teneinde het groendak af te werken

Verzoekende partij tracht garen te spinnen bij het slijpen van “bijkomende gaten” “met frontale

inkijk” in de gevel van de aanvraag palend aan haar perceel.

Zoals hoger aangegeven werd slechts één tijdelijke extra opening gemaakt in de eerder
gebouwde muur in iton-steen (muur gebouwd voér schorsing bij UDN-arrest van 18.09.20,
dienstig om de gevel te laten inspringen). Dit louter om het toekomstig groendak ter plaatse, nu
de ramen in de gevel werden gestoken (die niet open kunnen zwaaien, maar slechts kunnen
kiepen) na plaatsing van de ramen nog te kunnen verlaten en opnieuw te bereiken voor de

afwerking van het groendak.
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Dit is geen onlogisch stap in het bouwproces. Meer nog, de tijdelijke opening is erop gericht
verzoekende partij geen hinder te bezorgen omdat men anders gebruik zou moeten maken van

haar eigendom in het kader van het ladderrecht.

Dit gat wordt evident weer gedicht na het afronden van de werken aan het groendak (door het
lijmen van de betrokken zorgvuldig uitgeslepen iton-stenen). Tijdens het bouwproces wordt
dergelijke opening op het eind van de werkdag telkens gedicht. Zie ook foto hieronder.

[...]

Ook hieruit kan geen hinder gedestilleerd worden. Sterker nog: het bestaan van deze tijdelijke

opening vermijdt precies hinder.

Het is bijzonder typerend voor de “aanstuurders” van verzoekende partij dat dit volkomen loos
argument in de strijd om de beweerde hoogdringendheid en UDN wordt gegooid.

3. Geen gemene muur

Ook al betreft de discussie of een muur al dan niet gemeen is een louter burgerlijke
aangelegenheid, waarvoor uw Raad niet bevoegd is, valt met de beste wil van de wereld niet in

te zien dat inzake een gemene muur zou voorliggen.

Het is zeer opvallend vast te stellen dat verzoekende partij zelfs geen begin van bewijs

aanbrengt ter ondersteuning van deze stelling als zou de muur gemeen zijn.

Er zijn zonneklaar geen tekenen van muurgemeenheid. Het regenwater loopt niet af naar het
perceel van verzoeker (middels dekstenen naar beide kanten afwaterend). Langsheen de muur
lopen van oudsher bestaande regenpijpen ter afvoer van het regenwater op het gebouw van
verzoeker (regenpijpen die trouwens nog zullen weggehaald worden). Aldus is er ook geen

enkele reden om toestemming af te wachten van verzoekende partij.

In de hypothese van verzoekende partij als zou het toch om een gemene muur gaan — ten
zeerste betwist door verzoeker, doch zulks is een burgerlijke aangelegenheid — moet dan wel
een erfdienstbaarheid van licht en zicht voorhanden geweest zijn gezien de vooraf bestaande
ramen, niet betwist door verzoekende partij. Thans wordt door het terugtrekken van de beide
matte ramen (en supprimeren van het derde raam) deze toestand voor verzoekende partij

verbeterd. Er kan onmogelijk inkijk zijn.

Zie foto uit het administratief beroepschrift van verzoekende partij hieronder weergegeven ter
verduidelijking, met witte pijlen aangebracht t.h.v. de van oudsher bestaande raamopeningen
(zie betonnen lintelen). Een derde raam werd nota bene dichtgemetseld, toestand welke door

de bestreden beslissing wordt vergund, zie ook hoger plan.
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[...]
Hoogdringendheid

Een zaak is ‘hoogdringend’ wanneer de vrees voor schade van een zekere omvang dan wel
serieuze ongemakken of nadelen, een onmiddellijke beslissing wenselijk maakt en wanneer
deze nadelige gevolgen niet kunnen opgevangen worden binnen de gebruikelijke termijn van

de vernietigingsprocedure.

Een zaak wordt niet meer hoogdringend door de beweerde mate van onwettigheid (zulks nog
afgezien van het feit dat deze onwettigheid geheel ten onrechte wordt ingeroepen, zie infra). Dit

is nochtans wat verzoekende partij wil doen geloven.

Men dient enkel rekening te houden met de evt. serieuze ongemakken of nadelen. Deze zijn er
niet (...). Sterker nog: door steeds stokken in de wielen te steken van tussenkomende partij
veroorzaakt verzoekende partij een stadskanker die de laatste winters, onafgewerkt zijnde
ingevolge stillegging, zo veel water naar binnenkreeg dat dit nota bene waterschade

veroorzaakt in het pand van verzoekende partij.

Beoordeling door de Raad

1.

De verzoekende partij die een uitspraak bij uiterst dringende noodzakelijkheid vordert, moet in
haar verzoekschrift daarvoor concreet de redenen uiteenzetten, zoals vereist door artikel 40,
83 DBRC-decreet. Artikel 40, 82, eerste lid DBRC-decreet brengt de vereiste van uiterst
dringende noodzakelijkheid in verband met de ondoelmatigheid van de behandelingstermijn
van een vordering tot schorsing om de zaak te berechten. Op de verzoekende partij rust de
bewijslast om met voldoende precieze en aannemelijke gegevens ervan te overtuigen dat ze
ten gevolge van de tenuitvoerlegging van de bestreden vergunning aan nadelige impact
blootgesteld wordt en dat een uitspraak in de schorsingsprocedure te laat komt om die impact

af te wenden.

De verzoekende partij moet met de gepaste spoed en diligent hebben gehandeld. Ze mag de

uiterst dringende noodzakelijkheid niet zelf in de hand hebben gewerkt.

2.
Met de bestreden beslissing wordt de herinrichting van het betrokken pand naar een
meergezinswoning met zeven wooneenheden vergund. De verzoekende partij meldt zich als

bewoonster van de woning aan de Mercatorstraat 142 dat onmiddellijk aan het pand, dat het
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voorwerp van de bestreden beslissing vormt, grenst. Dat de verzoekende partij aan hinderlijke
impact ten gevolge van de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing blootgesteld dreigt

te worden, kan in redelijkheid bezwaarlijk worden betwist.

Zoals de verwerende patrtij terecht opmerkt, is de tussenkomende partij als aanvrager het best
geplaatst om haar intenties over de uitvoering van de bestreden vergunning kenbaar te maken.
Ter zake betwist de tussenkomende partij niet dat ze na de afgifte van de vergunning de
werken hervat heeft en stelt ze evenmin dat de werken in afwachting van een uitspraak ten
gronde verdaagd worden. Het is geloofwaardig dat de herinrichting van het pand voltooid zal
Zijn nog véér de gewone schorsingsprocedure haar beslag gekregen heeft en dat voor de
verzoekende partij het voldongen feit dreigt. De verzoekende partij maakt aannemelijk dat de
behandeling van haar zaak onverenigbaar is met de behandeling volgens de gewone
schorsingsprocedure.

In zoverre de verwerende en de tussenkomende partij beklemtonen dat de verzoekende partij
geen beroep tegen de stedenbouwkundige vergunning van 3 december 2012 ingesteld heeft
en dat de vergunde toestand nu al uit een meergezinswoning met vier wooneenheden bestaat,
is dat geen overtuigende reden om haar de toegang tot de procedure bij uiterst dringende
noodzakelijkheid te ontzeggen. Overigens is het een geschilpunt ten gronde wat de vergunde
vertreksituatie is, en nemen de verwerende en de tussenkomende partij eenvoudigweg aan

dat die vertreksituatie bestaat uit vier wooneenheden.

Het blijkt, en wordt ook niet betwist, dat de verzoekende partij diligent gehandeld heeft.

Het is correct, zoals de tussenkomende partij aangeeft, dat een aangevoerde onwettigheid en
het bestaan van een uiterst dringende noodzakelijkheid twee van elkaar onderscheiden
schorsingsvoorwaarden uitmaken en dat de verzoekende partij ook wettigheidskritiek in haar
uiteenzetting verwerkt. Dat doet evenwel niet afzien van de conclusie dat de verzoekende partij

overtuigt van de wenselijkheid van een uitspraak bij uiterst dringende noodzakelijkheid.
3.

De in artikel 40, 82, eerste lid, 1° DBRC-decreet gestelde schorsingsvoorwaarde van het

bestaan van een uiterst dringende noodzakelijkheid is vervuld.
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B. Ernstige middelen — eerste middel

Standpunt van de partijen

1.

Een eerste middel ontleent de verzoekende partij aan de schending van:

de artikelen 2 en 3 van de wet van 29 juli 1991 betreffende de uitdrukkelijke motivering
van de bestuurshandelingen (vervolgens: Motiveringswet);

het motiveringsbeginsel;

het zorgvuldigheidsbeginsel;

artikel 63/1 van het decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning

(vervolgens: Omgevingsvergunningsdecreet).

Tot zijn essentie herleid, stelt het middel:

Geen enkel van de grieven van de verzoekers wordt onderzocht. Het verslag van de POA wordt

niet weerlegd. Geen enkel argument wordt bekeken.

Er blijkt dus niet of de deputatie op een zorgvuldige wijze de aanvraag heeft onderzocht en op

grond daarvan in redelijkheid tot haar besluit kon komen.

Nog meer concreet is NERGENS ingegaan op de elementen van de POA nu men letterlijk stelt
dat de replieken en de hoorzitting hebben geleid tot de afwijking op het verslag, maar zonder

met één woord te melden waarom.

In de bestreden beslissing wordt niet (afdoende) gemotiveerd of de beslissing genomen is op

grond van het verslag van de provinciaal omgevingsambtenaar.

Meer nog, in de bestreden beslissing wordt erkend dat het dossier enkel afwijkt van de vorige
aanvraag, die door de deputatie werd geweigerd, op het aantal parkeerplaatsen op het
gelijkvloers en het naar voor brengen van een fietsberging. Er wordt 1 parkeerplaats extra
voorzien. Dit zou volgens de beslissing de andersluidende beslissing verantwoorden tegenover
de vorige beslissing omdat de ruimtelijke draagkracht door deze éne parking nu niet meer wordt

overschreden.

Dit terwijl het verslag van de POA negatief en andersluidend is en uitdrukkelijk het dossier als

een gemiste kans voor kwalitatieve invulling ziet.
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Als enige repliek daarop stelt de bestreden beslissing in bijzonder algemene termen dat het

dossier een stadskanker oplost.

Dit is uiteraard geen concrete en zorgvuldige motivering als repliek of argument tegen de

bladzijden van het verslag en beroepsschrift.

De beide partijen hebben ook uitgebreide replieken geschreven en op de hoorzitting debat
gevoerd. Dat de bestreden beslissing erkent dat het deze replieken en hoorzitting zijn die het
verslag zouden doen ‘kantelen’ naar een vergunbare beslissing. dat echter nergens vermeld
staat WAAROM.

(...)

In casu blijkt niet dat de deputatie op concrete/zorgvuldige wijze aangeeft waarom zij meent van

dit verslag af te wijken,

2.

De verwerende partij antwoordt:

“

De POA heeft geadviseerd om de aangevraagde omgevingsvergunning te weigeren. De
deputatie is echter niet door het verslag van de POA gebonden en kan er van afwijken, zonder
het verslag punt voor punt te moeten weerleggen. Het volstaat dat zij, zelfs impliciet, laat blijken

waarom zij van het verslag afwijkt (...).

Na het POA-verslag werden zowel door de aanvrager als door de verzoekende partij (als
appellant) replieken overgemaakt, dewelke als volgt werden samen-gevat in de bestreden
beslissing:

(...)

Hieruit blijkt dat er weldegelijk rekening gehouden werd met de replieken op het POA-verslag
en dus logischerwijs ook met het POA-verslag.

Zoals blijkt uit de juridische toets in de bestreden beslissing is de deputatie terecht van mening
dat de aanvraagplannen niet foutief of misleidend zijn en dat uit het aanvraagdossier duidelijk
blijkt wat de vergunde toestand, de bestaande toestand en de te regulariseren toestand is. De

verzoekende partij toont het tegendeel niet aan.

Ook m.b.t. de overeenstemming met de goede ruimtelijke ordening blijkt uit de bestreden
beslissing afdoende waarom wordt afgeweken van het POA-verslag. Zo zal de extra
parkeerplaats die voorzien wordt (waardoor er nu 8 parkeerplaatsen voor 7 entiteiten zullen
zijn), ervoor zorgen dat de draagkracht van het terrein en de omgeving niet meer over-schreden

wordt.
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De deputatie stelt ook terecht dat het betrokken pand al decennia lang tot het straatbeeld
behoort, waardoor het pand zelf deel uitmaakt van en bepalend is voor de omgeving, zeker
omdat de ruwbouw van het gebouw behouden blijft. Bovendien is de mate van verdichting
waarin de aanvraag voorziet, aanvaardbaar voor het centrum van de stad, zo stelt de deputatie.
De suggestie van de POA om het volume en de bouwdiepte van het gebouw te reduceren om
het ‘in overeenstemming met de omgeving’ te brengen, wordt aldus terecht niet gevolgd.

Hetzelfde geldt voor de suggestie om de huidige vierde bouwlaag af te breken en het gebouw
te beperken tot maximaal 3 bouwlagen onder plat dak. Hoewel de POA stelt dat het bestendigen
van de bestaande toestand een gemiste kans is om ‘een kwalitatief project’ te realiseren, voldoet
het project wel integraal aan de huisvestingsverordening van de stad Sint-Niklaas en wordt er
een gebouw opgewaardeerd dat reeds lang staat te verkommeren en daar dringend nood aan
heeft. De aanvraag respecteert de oppervlaktenormen en voorziet elke woongelegenheid van
een terras en een berging. De aanvraag voorziet weldegelijk in een kwalitatief ontwerp. De
deputatie stelt terecht dat de aanvraag deze huidige ‘stadskanker’ eindelijk doet verdwijnen en
dat het aangevraagde ontwerp in overeenstemming is met de goede ruimtelijke ordening.

M.b.t. de bijkomende gevelopeningen die gemaakt worden stelt de deputatie dat hierdoor alle
ruimtes van voldoende licht en lucht kunnen voorzien worden. Bovendien wordt als voor-waarde
opgelegd in de bestreden beslissing dat alle te behouden gevelopeningen in de
scheidingsmuren en het raam van slaapkamer 1 in loft 1-3, dat uitkomt op de rechter-
scheidingsmuur, uitgevoerd moeten worden met mat glas en niet open mogen kunnen
behoudens kiepstand naar binnen. Er is expliciet bepaald dat een melkglasfolie niet toegelaten
wordt wegens verwijderbaar. In de voorwaarde wordt benadrukt dat de ramen die op de plannen
aangeduid zijn als grasdallen, ook echt als dusdanig uitgevoerd moeten worden. Er is dus geen
enkele reden om aan te nemen, zoals de POA schrijft, dat er een abnormale hinder door inkijk
zal zijn voor de nabuur. Door de opgelegde voorwaarde wordt er vermeden dat er inkijk zal zijn.
Daarnaast is in de bestreden beslissing ook als voorwaarde opgenomen dat enkel de zones
aangeduid als “terras” toegankelijk mogen zijn. De overige platte daken mogen in geen geval
toegankelijk zijn, en de niet-toegankelijke delen van de platte daken aan de voorzijde van de
bovenste verdiepingen moeten duidelijk afgescheiden worden van de toegankelijke
terraszones. Ook werd als voorwaarde opgelegd dat de uitlaten van de gasketel in de
rechterscheidingsmuur moeten verwijderd worden en niet mogen uitkomen op de aanpalende
percelen. De vrijgekomen delen van de scheidingsmuur moeten bovendien op een kwalitatieve

manier afgewerkt worden in samenspraak met de eigenaars van de betrokken percelen.

De verzoekende partij voert aldus onterecht aan dat het verslag van de POA niet weerlegd wordt
en dat haar grieven niet onderzocht werden. Uit de overwegende bepalingen van de bestreden
beslissing blijkt duidelijk op welke gronden de deputatie haar beslissing gesteund heeft, en

evenzeer waarom zij een andere mening toegedaan is dan de POA.
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3.

De tussenkomende patrtij repliceert:

Er is in de bestreden beslissing wel degelijk rekening gehouden met de inhoud van het poa-

verslag en de beroepsgrieven van verzoekende partij.

In eerste instantie verwijst verzoeker naar de uitzetting van e verwerende partij in haar nota met

opmerkingen.

Uit volgende motieven blijkt duidelijk dat de verwerende partij het door de provinciaal

omgevingsambtenaar (hierna: poa) opgeworpen legaliteitsheletsel weerlegt:

“Op 18 mei 2006 werd stedenbouwkundige vergunning verleend voor het regulariseren
van de verbouwing gebouw tot eengezinswoning en fabrieksruimte. Op 3 december 2012
werd stedenbouwkundige vergunning verleend voor het wijzigen van de bestemming van
eengezinswoning naar 4 lofts. Het betrof hierbij een regularisatie. Deze vergunning
verwijst bijgevolg naar reeds uitgevoerde handelingen. Er is derhalve een vergunde
toestand anno 2012 voorhanden. Voorliggende aanvraag geeft dan ook duidelijk weer
wat vergund is, wat bestaand is en wat te regulariseren is. De plannen zijn noch foutief

noch misleidend”

Uit volgende motieven blijkt dat verwerende partij de door de poa opgeworpen overschrijding

van de draagkracht van het terrein niet onderschrijft:

“In 2019 werd door deputatie tot de vaststelling gekomen dat de draagkracht van het
terrein en omgeving werd overschreden. Dit werd concreet aangetoond aan de hand van
de indeling van de parkeergarage. Met de nieuwe plannen komt de aanvrager tegemoet
aan de toenmalige opmerkingen van de deputatie. Er worden 8 parkeerplaatsen voorzien
voor 7 entiteiten. De mindervalidenplaats voldoet aan de normen. Voor fietsen is er
voldoende ruimte in de gemeenschappelijke berging. Het betrokken pand behoort al
decennia tot het straatbeeld en is dus geenszins vreemd aan de omgeving. Dergelijke
verdichting in het centrum van de stad is aanvaardbaar. Er werden bijkomende
gevelopeningen gemaakt zodat alle ruimtes voldoende licht en lucht kunnen trekken. De
opperviaktenormen worden gerespecteerd en elke woongelegenheid beschikt over een
terras en een berging. De woongelegenheden beschikken over voldoende kwaliteit.

De aanvraag is in overeenstemming met de huisvestingsverordening van de stad Sint-

Niklaas. Met de invulling van het project wordt een stadskanker aangepakt”
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Het vergunningverlenend bestuur dient niet elk aspect opgeworpen in beroepschrift of poa-
verslag te ontmoeten. Het volstaat dat in de motivering wordt aangegeven, naar luid van art.
63/1 OVD, “op welke wijze rekening wordt gehouden met het verslag” en derhalve dat de
voornaamste elementen tegen het licht worden gehouden. Dit gebeurde op afdoende wijze in

de bestreden beslissing.

Beoordeling door de Raad

1.

Op grond van de artikelen 2 en 3 van de Motiveringswet moet de vergunningverlenende
overheid in haar beslissing de feitelijke en juridische overwegingen opnemen die eraan ten
grondslag liggen. De opgegeven motivering moet afdoende zijn. Er kan alleen met de in de

beslissing verwoorde motieven rekening worden gehouden.

Zoals bepaald in artikel 63/1, derde lid van het Omgevingsvergunningsdecreet, geeft de
deputatie in haar beslissing aan op welke wijze zij rekening gehouden heeft met het verslag
van de provinciale omgevingsambtenaar. Beslist de deputatie andersluidend met het verslag
van de provinciale omgevingsambtenaar, dan moet uit haar motivering afdoende blijken
waarom het advies niet gevolgd wordt.

2.

Met de bestreden beslissing, een herstelbeslissing, spreekt de verwerende partij zich opnieuw
uit over de regularisatieaanvraag van de tussenkomende partij na de vernietiging van haar
beslissing van 30 juli 2020 met het al vermelde arrest van 25 februari 2021. De aanvraag

beoogt het betrokken pand tot een meergezinswoning met zeven wooneenheden in te richten.

Gaat het om een aanvraag die tot een regularisatie strekt, dan is een beoordeling met kennis
van zaken maar mogelijk als de vergunningverlenende overheid nauwkeurig weet wat de
toestand was zoals die bestond vo6r de zonder vergunning uitgevoerde handelingen, wat dus
tot de vergunde toestand behoort en voor welke handelingen de regularisatie nagestreefd

wordt.

3.
Het wordt niet betwist dat op 3 december 2012 de omvorming van het betrokken pand naar
een meergezinswoning met vier lofts vergund werd. Het staat wel ter discussie of die

vergunning al dan niet van rechtswege vervallen is.
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In haar andersluidend verslag motiveert de provinciale omgevingsambtenaar dat de
vergunning van 3 december 2012 vervallen is, dat de aanvraag ten onrechte de op 3 december
2012 vergunde toestand als vertreksituatie neemt, en noemt de plannen om die reden
onvolledig en misleidend. Het advies treedt daarmee de beroepsgrief van de verzoekende

partij bij.

In de vergunningsprocedure die tot de vernietigde beslissing van 30 juli 2020 geleid heeft,
heeft de provinciale omgevingsambtenaar hetzelfde bezwaar aangevoerd. Aan het
vernietigingsarrest van 25 februari 2021 ligt mee de overweging ten grondslag dat de
verwerende partij zich vergenoegd heeft met een verwijzing naar de vergunning van 3

december 2012 en het bezwaar zonder enige motivering terzijde geschoven heeft.

Het lag dus op de weg van de verwerende partij om daarover bij het nemen van een
rechtsherstellende beslissing duidelijkheid te verschaffen en zich ervan te vergewissen wat de
bestaande en vergunde toestand véo6r de afgifte van de vergunning van 3 december 2012 was,
en wat het juiste voorwerp was van de aanvraag die tot die vergunning geleid heeft, in het
bijzonder of die vergunning louter regulariserend was dan wel ook nog uit te voeren werken
tot voorwerp had. De motivering in de bestreden beslissing geeft prima facie geen blijk van
een dergelijk onderzoek. De verwerende partij herneemt zo te zien de overweging dat de
vergunning van 3 december 2012 louter de regularisatie van al uitgevoerde handelingen tot

voorwerp heeft.

Aangezien de vergunde vertreksituatie niet duidelijk is, staat in dat opzicht niet vast dat de
beoordeling van de goede ruimtelijke ordening op een correcte premisse berust. Voorts
bedient de verwerende partij zich op het eerste gezicht opnieuw van de al in het
vernietigingsarrest als niet afdoende gewraakte, algemene overwegingen dat het betrokken
pand al decennia tot het straatbeeld behoort, dat een dergelijke verdichting in het centrum van
de stad aanvaardbaar is en dat de woongelegenheden over voldoende woonkwaliteit
beschikken, zonder concreet op de bezwaren van de provinciale omgevingsambtenaar in te
gaan. In het advies in de hernomen administratieve beroepsprocedure worden die bezwaren
staande gehouden, dat wil zeggen dat de aanvraag een ruimtelijk ongewenste situatie

bestendigt op het vlak van bouwdiepte, gabarit en terreinbezetting.
Waar de verwerende partij nog te berde brengt dat “de naar aanleiding van het verslag en/of

de hoorzitting geformuleerde replieken (...) van die aard (zijn) dat deze een gewijzigd

standpunt ten opzichte van dat van de provinciaal omgevingsambtenaar, dat niet bijgetreden
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wordt verantwoorden”, voegt ze op het eerste gezicht niets, althans niets inhoudelijks, toe aan

de motivering.

4.

Het middel is in de aangegeven mate ernstig.

VI. Beslissing

1. Het verzoek tot tussenkomst van Eric DURINCK is ontvankelijk voor wat de behandeling
van de vordering tot schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid betreft.

2. De met het arrest van 3 juni 2021 met nummer RvVb-UDN-2021-1069 bij wijze van
voorlopige maatregel bevolen schorsing van de tenuitvoerlegging van de bestreden

beslissing wordt gehandhaafd.

3. De uitspraak over de kosten van de vordering wordt tot de beslissing ten gronde uitgesteld.

4. De kosten van de tussenkomst in de schorsingsprocedure bij uiterst dringende
noodzakelijkheid, bepaald op 100 euro, worden ten laste van de tussenkomende partij

gelegd.

Dit arrest is uitgesproken in zitting van 11 juni 2021 door de zestiende kamer.

De toegevoeqd griffier, De voorzitter van de zestiende kamer,

Marino DAMASQOULIOTIS Geert DE WOLF
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