RAAD VOOR VERGUNNINGSBETWISTINGEN
ARREST

van 27 oktober 2021 met nummer RvVb-UDN-2122-0160
in de zaak met rolnummer 2021-RvVb-0349-UDN

Verzoekende partijen 1. Brigitte PENNINCK
2. Noél GOLVERS
3. Johan DE SMET

vertegenwoordigd door Mrs. Koen DE PUYDT en Aline
HEYRMAN met woonplaatskeuze te 1050 Brussel,

Marsveldplein 5

Verwerende partij de provincie VLAAMS-BRABANT, vertegenwoordigd door
de deputatie van de provincieraad

met woonplaatskeuze te 3010 Leuven, Provincieplein 1

Tussenkomende partij NOVA INVEST nv

vertegenwoordigd door advocaat Pieter JONGBLOET
met woonplaatskeuze te 3010 Leuven, Oude Diestsesteenweg 13

l. Voorwerp van het beroep

De verzoekende partijen vorderen met een bericht van 20 oktober 2021 de schorsing bij uiterst
dringende noodzakelijkheid (UDN) van de beslissing van de verwerende partij van 19
november 2020, nadat ze hiervan eerder met een aangetekende brief van 21 januari 2021 ook
de vernietiging vorderden. De verwerende partij verleent met deze beslissing een
omgevingsvergunning onder voorwaarden voor het slopen van gebouwen en bouwen van een

studentenresidentie met ondergrondse parking (omgevingsnummer: 2019154923).
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De verwerende partij heeft het bestuurlijk beroep van de verzoekende partijen tegen de
beslissing van het college van burgemeester en schepenen van de stad Leuven van 26 juni
2020 niet ingewilligd.

Het project ligt in 3000 Leuven aan de Maria van Belstraat 11 en heeft als kadastrale

omschrijving afdeling 2, sectie C, nummers 0451/00T002, 0451/00C003, 0456/00H000,
0451/00Vv000, 0451/00R002, 0451/00A003 en 0451/00Z002.

Il. Rechtspleging

De tussenkomende partij verzoekt door neerlegging in het digitaal loket op 25 oktober 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 in. De argumentatie van

de tussenkomende partij is opgenomen in haar verzoekschrift tot tussenkomst.

De kamervoorzitter behandelt de UDN-vordering op de openbare zitting van 25 oktober 2021.

De verzoekende en tussenkomende partijen verschijnen op de zitting.

Advocaat Aline HEYRMAN voert het woord voor de verzoekende patrtijen.

Advocaat Pieter JONGBLOET voert het woord voor de tussenkomende partij.

De verwerende partij verschijnt schriftelijk.

De raadsman van de tussenkomende partij legt ter zitting een ondertekende versie van haar

verzoekschrift tot tussenkomst neer.

I1l.  Feiten

1.
Op 20 december 2019 vraagt de tussenkomende partij een omgevingsvergunning aan voor
het slopen van gebouwen en bouwen van een studentenresidentie met ondergrondse parking

gelegen in 3000 Leuven aan de Maria van Belstraat 11.
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De aanvraag is gelegen in het centrum van Leuven, in de wijk Nieuw Kwatrtier. De site ligt
ingesloten tussen de Eugene Gilbertstraat, de Maria van Belstraat, de Constantin
Meunierstraat, de Verkortingsstraat en de Naamsestraat. In de Naamsestraat komen
verschillende functies voor, zoals wonen, verschillende diensten en horeca. De overige straten

hebben een meer residentieel karakter.

De aanvraag heeft betrekking op verschillende kadastrale percelen, bereikbaar via de
Verkortingsstraat en de Maria van Belstraat. De eerste en tweede verzoekende partij wonen
in de Constantin Meunierstraat en de derde verzoekende partij woont in de Maria van
Belstraat. Het volume langs de Maria van Belstraat voorziet in de oprichting van 23
studentenkamers, terwijl het volume langs de Verkortingsstraat in de oprichting van 46
studentenkamers en 6 studio’s voorziet. De toegang tot de 33 parkeerplaatsen en de
fietsenstalling bevindt zich eveneens in de Verkortingsstraat. De tuinen van de eerste en
tweede verzoekende partij palen aan de projectsite, langs de zijde waar de toegang tot de
ondergrondse parking en de gemeenschappelijke tuinzone is voorzien.

De aanvraag omvat het slopen van de bestaande bebouwing (met uitzondering van het
schouwgebouw) en het oprichten van twee studentenresidenties met ondergrondse parking
en gemeenschappelijke ruimte. In totaal worden 6 studio’s en 69 kamers met eigen sanitair

gevraagd.

2.
De percelen liggen volgens de bestemmingsvoorschriften van het gewestplan Leuven in

woongebied.
De percelen zijn ook gelegen binnen de grenzen van het ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Afbakening
regionaalstedelijk gebied Leuven’, definitief vastgesteld op 28 juni 2019. Dit plan bevat

evenwel geen verordenende voorschriften ten aanzien van de projectsite.

Het openbaar onderzoek loopt van 22 januari 2020 tot en met 20 februari 2020. De

verzoekende partijen dienen een bezwaarschrift in.

Het college van burgemeester en schepenen van de stad Leuven verleent op 26 juni 2020 een

omgevingsvergunning onder voorwaarden aan de tussenkomende partij.

Tegen die beslissing tekenen de heer Johan De Smet en mevrouw Griet Verwilghen enerzijds,

en advocaat Aline Heyrman, namens verschillende buurtbewoners, waaronder de eerste en
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tweede verzoekende partijen, en namens de nv Immo Seagull anderzijds, op respectievelijk

op 4 en 7 augustus 2020 bestuurlijk beroep aan bij de verwerende partij.

Er werden geen externe adviezen gevraagd.

De provinciale omgevingsambtenaar adviseert in zijn verslag van 9 november 2020 om het

beroep niet in te willigen en de omgevingsvergunning te verlenen onder voorwaarden.

De verzoekende partijen en de tussenkomende partij leggen een replieknota neer.

Na de hoorzitting van 17 november 2020 verklaart de verwerende partij het beroep op 19

november 2020 ongegrond en verleent de omgevingsvergunning onder voorwaarden.

Dat is de bestreden beslissing.

IV. Verwante procedures

De verzoekende partijen vorderden met een aangetekende zending van 21 januari 2021 ook
de vernietiging van de bestreden beslissing. Dat beroep heeft als rolnummer 2021-RvVb-0349-
A. De kamervoorzitter behandelde de vordering tot vernietiging reeds op de openbare zitting
van 14 oktober 2021.

V. Onderzoek van de UDN-vordering

De verzoekende partij die bij uiterst dringende noodzakelijkheid de schorsing van de bestreden
beslissing nastreeft, moet het uiterst dringende karakter van de zaak aantonen. Ze moet
daarnaast ook een middel aanvoeren dat op basis van een eerste voorlopig onderzoek de
vernietiging van de beslissing kan verantwoorden en dus ernstig is. Pas wanneer die twee
voorwaarden vervuld zijn, kan de Raad de schorsing van de bestreden beslissing bevelen bij
uiterst dringende noodzakelijkheid (artikel 40, §2, eerste lid DBRC-decreet).
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A. Uiterst dringende noodzakelijkheid
Standpunt van de partijen

1.

De verzoekende partijen stellen dat ze door de nakende tenuitvoerlegging van de bestreden
beslissing meerdere nadelige gevolgen zullen ondervinden, waardoor het resultaat van een
gewone schorsingsprocedure dan wel van de vernietigingsprocedure niet kan worden
afgewacht. Ze wijzen op de onevenredige aantasting van hun privacy, alsook schaduw- en
zichthinder, door de schaal en de inplanting van de nieuwbouw, inclusief gemeenschappelijke
tuinzone van waaruit de bewoners zicht zullen nemen op hun woningen en tuin. Ze wijzen ook
op de geluidsoverlast ten gevolge van de in- en uitrit van de ondergrondse parkeergarage en
de drastische wijziging van het leefklimaat door de overpopulatie van studenten. Ze vrezen
ook de verstoring van het straatbeeld en het verdwijnen van de bestaande doorgang tussen
de Verkortingsstraat en de Maria van Belstraat. Zo staat het volgens hen vast dat de bestreden
beslissing een nadelige impact zal hebben op hun woon- en leefkwaliteit, die niet als normale
hinder kan worden beschouwd in een stedelijke context.

Ze voeren daarbij aan dat, gelet op de inplanting van de ondergrondse garage en de
nieuwbouw net naast de tuinen van eerste en tweede verzoekende partij, alsook de
bouwhoogte van het project, de aangevoerde privacy-, schaduw- en zichthinder reeds zullen
ontstaan bij het realiseren van de ruwbouw van het project. Hierbij onderstrepen de
verzoekende partijen nog dat deze ruwbouw in sneltempo kan worden opgericht. Ze menen
dat ook de verstoring van het straatbeeld en het verdwijnen van de bestaande verbindingsweg

zich reeds bij de start van de ruwbouwwerken zal voltrekken.

De verzoekende partijen stellen diligent te hebben gehandeld. Ze voeren aan na kennisname
van de bestreden beslissing van 19 november 2020 op 7 januari 2021 naar de intenties van
de tussenkomende partij te hebben verzocht. Ze leidden uit het gebrek aan antwoord en
beweging op het terrein af dat de werken niet op korte termijn zullen worden opgestart. De
verzoekende partijen richtten zich op 11 juni 2021, nadat in die maand enkele
infrastructuurwerken (omlegging van internetkabels, werken uitgevoerd door de
watermaatschappij...) werden uitgevoerd, en na kennisname van het verzoek tot
gedinghervatting, nog tweemaal tot de tussenkomende partij met dezelfde vraag, die opnieuw
onbeantwoord bleef. De verzoekende partijen stelden daags voor de zitting ten gronde vast
dat de tussenkomende partij enkele voorbereidende werkzaamheden (het verwijderen van

asbest, leegmaken van de gebouwen, verwijderen van ramen...) uitvoerde op het terrein en
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vroegen op de zitting van 14 oktober 2021 dan ook duidelijkheid over de verdere intenties van
de tussenkomende partij. Zo stelden de verzoekende partijen op basis van de verklaringen
van de tussenkomende partij ter zitting vast dat zij de einduitspraak van de Raad niet zal
afwachten en zowel de afbraak en ruwbouwwerken wenst aan te vatten. Verder constateerden
de verzoekende partijen dat de tussenkomende partij effectief op 14 oktober 2021 startte met

de afbraak van de bestaande gebouwen.

Gelet op het tempo waarop de tussenkomende partij overgaat tot afbraak, menen de
verzoekende partijen dat de vernietigingsprocedure te laat zal komen, waar zij er op basis van
de gemiddelde doorlooptijd van deze procedure voor de Raad van uit gaan dat pas midden

december een uitspraak kan worden verwacht.

2.

De verwerende partij verwijt de verzoekende partijen dat ze niet diligent hebben gehandeld
door na de kennisname van de bestreden beslissing niet tegelijk met hun verzoek tot
vernietiging van 21 januari 2021 ook een verzoek tot schorsing van de tenuitvoerlegging te
hebben ingediend. Het feit dat de verzoekende partijen hebben nagelaten dit te doen, vormt
geen verantwoording voor het instellen van een procedure bij uiterst dringende
noodzakelijkheid. Waar de verzoekende partijen aangeven op diverse momenten naar de
intenties van de tussenkomende partij te hebben verzocht, is de verwerende partij van oordeel
dat een diligent handelende partij op deze momenten reeds een vordering tot schorsing had

ingediend.

Verder meent ze dat onderhavige procedure haar rechten van verdediging aantast, in zoverre
de verzoekende partijen een nieuw derde middel ontwikkelen en het oorspronkelijke tweede

middel hebben gewijzigd.

De verwerende partij stelt tevens dat de verzoekende partijen op onvoldoende wijze aantonen
dat de ingeroepen nadelige gevolgen van het project niet hadden kunnen worden opgevangen
door het eerder instellen van een gewone schorsingsvordering. Onder verwijzing naar
rechtspraak van de Raad is de verwerende partij dan ook van oordeel dat niet voldaan is aan
de vereiste van de uiterst dringende noodzakelijkheid en dat dit op zich volstaat om de

vordering af te wijzen.
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3.
De tussenkomende partij betwist eveneens de uiterste hoogdringendheid. Ze meent dat
onvoldoende persoonlijke ernstige nadelen voorliggen die de schorsing van de bestreden

beslissing bij uiterst dringende noodzakelijkheid kunnen verantwoorden.

Enerzijds meent ze dat het persoonlijk karakter van de impact van het aangevraagde op het
straatbeeld en de ernst van het verlies van het zicht op de achtergelegen Sint-Kwintenskerk,
de zichthinder vanuit de residenties in de woningen en tuinen van de verzoekende partijen, de
wijziging van het woonklimaat door de oprichting van 23 studentenkamers met
gemeenschappelijke tuinzone en de geluids-, lawaai- en geurhinder van de ondergrondse
garage, onvoldoende concreet worden aangetoond. Wat het verdwijnen van de
verbindingsweg betreft, stelt zij dat de schorsing van de tenuitvoerlegging hoe dan ook te laat
komt aangezien het terrein reeds volledig is afgesloten.

Anderzijds stelt zij dat de verzoekende partijen er op geen enkele wijze in slagen aan te tonen
dat de werken, die zich nu nog bevinden in de fase van de afbraak van de bestaande
gebouwen, zo snel zullen vorderen dat de nakende uitspraak in de procedure ten gronde te
laat zou komen. Daarenboven stipt de tussenkomende partij aan dat de aangevoerde
privacyhinder en de overlast van de in- en uitrit van de ondergrondse garage zich hoe dan ook

slechts zullen voordoen op het moment van ingebruikname van de op te trekken gebouwen.

Daarnaast is de tussenkomende partij van oordeel dat de verzoekende partijen niet diligent
handelden wanneer zij op 21 januari 2021 enkel een verzoek tot vernietiging instelden,
ongeacht het feit dat de ingeroepen nadelen toen reeds gekend waren. De tussenkomende
partij onderstreept nooit te hebben aangeven het resultaat van de vernietigingsprocedure te
zullen afwachten. Ze stipt, onder verwijzing naar rechtspraak van de Raad, aan dat de
verzoekende partijen er zonder geschreven verklaring van de bouwheer niet zonder meer van
konden uitgaan dat de werken niet zullen worden aangevat wanneer een uitvoerbare

vergunning voorligt.

Volgens de tussenkomende partij waren de verzoekende partijen, die kennelijk van oordeel
Zijn dat de aangevoerde nadelen binnen een erg kort tijdsbestek kunnen worden gerealiseerd,
reeds eerder in de mogelijkheid om een verzoek tot gewone schorsing in te dienen. Het feit
dat zij hebben nagelaten dit te doen kan volgens de tussenkomende partij geen
verantwoording vormen voor het nadien instellen van een schorsing bij uiterst dringende

noodzakelijkheid.
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Beoordeling door de Raad

1.

De verzoekende partij die vindt dat haar zaak uiterst dringend is, moet in het verzoekschrift
onderbouwd uiteenzetten waarom dat het geval is (artikel 40, 83 DBRC-decreet). Op haar rust
dus de bewijslast om voldoende precies en aannemelik aan te tonen dat ze nadelige
gevolgen kan ondervinden door de bestreden beslissing en dat zelfs de afhandeling van een

schorsingsprocedure te laat zal komen om die gevolgen te voorkomen.

Van de verzoekende partij wordt bovendien verwacht dat ze met de gepaste spoed en
diligentie optreedt en de uiterst dringende noodzakelijkheid niet zelf in de hand werkt of nadelig

beinvioedt.

2.

De verzoekende partijen wijzen wat betreft de gevreesde nadelige gevolgen van de (verdere)
tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing in essentie op de vaststelling dat ze zullen
worden geconfronteerd met een omvangrijke studentenresidentie met gemeenschappelijke
tuin die vanwege haar omvang en inplanting gepaard zal gaan met schaduw-, zicht- en
privacyhinder. Ze duiden op de negatieve impact op hun leefklimaat wegens de overbevolking
van studenten, de verstoring van het straatbeeld, het verdwijnen van de doorgang tussen de
Verkortingsstraat en de Maria van Belstraat, alsook de geluids- en geuroverlast ten gevolge

van de in- en uitrit van de ondergrondse parkeergarage.

De Raad stelt vast dat deze aangevoerde hinderaspecten en lasten niet zijn toegespitst op de
afbraak van de bestaande bebouwing, maar in hoofdzaak enkel op de effectieve realisatie van
de ruwbouwwerken, en ten dele zelfs de effectieve bewoning van de residentie, terwijl dit
vooralsnog op korte termijn niet aan de orde is. De partijen betwisten immers niet dat de
werken nog in de fase van afbraak zijn. Het argument ter zitting dat de bouw van de
ondergrondse garage mogelijk zal opgestart zijn vooraleer een uitspraak ten gronde te
verwachten is, overtuigt niet. Niet betwist is dat thans enkel afbraakwerken aan de gang zijn.
De verzoekende partijen tonen niet aan dat de bouw van een ondergrondse parkeergarage,
waarbij, na beéindiging van de aan gang zijnde afbraakwerken, vooraf nog een grote bouwput
moet gegraven worden, dermate zou gevorderd zijn dat de imminent te verwachten uitspraak
ten gronde niet zou kunnen afgewacht worden, teneinde de aangevoerde nadelige gevolgen

efficiént te kunnen verhelpen.
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Bovendien werpt de tussenkomende partij in het kader van het verdwijnen van de doorgang
tussen de Verkortingsstraat en de Maria van Belstraat (waarop de verzoekende partijen ter
zZitting stellen dat zulks een bijkomend argument vormt voor de schorsing) terecht op dat de
schorsing van de tenuitvoerlegging de onderbreking van deze doorgangsweg, voor zover al
bewezen, hieraan niet kan verhelpen daar het terrein met oog op de werken reeds volledig is
afgesloten. De partijen voeren hierover geen betwisting. Gelet op de argumentatie in het
verzoek tot tussenkomst kan de schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid in die

omstandigheden voor verzoekende partijen op dat punt geen nuttig effect sorteren.

De Raad merkt tevens op dat het dossier in de lopende vernietigingsprocedure reeds werd
gepleit op 14 oktober 2021, zodat in de eerstkomende weken een uitspraak ten gronde kan
worden verwacht. In dergelijk geval kan de uiterst dringende noodzakelijkheid worden
afgetoetst aan de concreet te verwachten datum van uitspraak ten gronde en niet aan de
algemeen omschreven doorlooptijd bij de Raad.

De verzoekende partijen tonen dan ook redelijkerwijze niet aan dat (de gewone
schorsingsprocedure of) een vernietigingsprocedure, gelet op de in casu nakende uitspraak
ten gronde, in het licht van de stand van de werken niet doelmatig zal zijn om de door haar
aangevoerde nadelige gevolgen te voorkomen.

Er is dan ook niet voldaan aan de voorwaarde dat een bestreden vergunningsbeslissing alleen
geschorst kan worden bij uiterst dringende noodzakelijkheid wanneer er een uiterst dringende

noodzakelijkheid wordt aangetoond. Dat volstaat om de vordering af te wijzen.

B. Ernstige middelen

Aangezien de Raad in het vorige onderdeel heeft vastgesteld dat de verzoekende partijen de
uiterst dringende noodzakelijkheid niet aantonen, is een onderzoek naar de ernst van de

middelen niet nodig.
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VI. Beslissing

1. De vordering tot schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid wordt verworpen.

2. De uitspraak over de kosten wordt uitgesteld tot de beslissing over de vordering tot
vernietiging.

Dit arrest is uitgesproken in zitting van 27 oktober 2021 door de zestiende kamer.

De toegevoeqd griffier, De voorzitter van de zestiende kamer,

Kengiro VERHEYDEN Marc VAN ASCH
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