RAAD VOOR VERGUNNINGSBETWISTINGEN

ARREST

van 9 september 2022 met nummer RvVb-UDN-2223-0037
in de zaak met rolnummer 2122-RvVb-0845-UDN

Verzoekende partijen 1. Marleen DE RYCK
2. Elisabeth VAN DER ELST
3. Wivina DE WAELE

vertegenwoordigd door Mrs. Frank JUDO en Filip DE PRETER

met woonplaatskeuze te 1000 Brussel, Keizerslaan 3

Verwerende partij de provincie WEST-VLAANDEREN, vertegenwoordigd door

de deputatie van de provincieraad

met woonplaatskeuze te 8200 Brugge, Koning Leopold lll-laan
41

Tussenkomende partij  ROCES bv

vertegenwoordigd door Mrs. Laurent PROOT en Robin
VERBEKE met woonplaatskeuze te 9000 Gent, Kasteellaan 141

l. Voorwerp van het beroep

De verzoekende partijen vorderen door neerlegging in het digitaal loket op 2 september 2022
de schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid (UDN) van de beslissing van de
verwerende partij van 21 april 2022, waarmee aan de tussenkomende partij een
omgevingsvergunning wordt verleend voor het bouwen van een dubbelwoonst
(omgevingsnummer: OMV_2021068725).
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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 Koksijde van 11 oktober 2021

ontvankelijk maar ongegrond verklaard.

Het project ligt in 8670 Oostduinkerke (Koksijde) aan de A. Maxlaan (zn.) en heeft als

kadastrale omschrijving afdeling 4, Sectie F, nummer 1035D.

Il. Rechtspleging

De verzoekende partijen vorderden eerder, door neerlegging in het digitaal loket op 8 juli 2022,
de schorsing en vernietiging van de bestreden beslissing. In deze procedure heeft de
verwerende partij het administratief dossier ingediend.

De verwerende en tussenkomende partij hebben een schriftelijk standpunt ingediend over de
gevorderde schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid.

De kamervoorzitter behandelt de vordering op de openbare zitting van 6 september 2022.

Advocaat Filip DE PRETER voert het woord voor de verzoekende partijen. Advocaat Thomas
QUINTENS voert het woord voor de verwerende partij. Advocaat Robin VERBEKE voert het

woord voor de tussenkomende partij.

Il.  Feiten

1.
De zaak heeft betrekking op een perceel gelegen in Oostduinkerke aan de A. Maxlaan (zn.).
Het betrokken perceel situeert zich (in tweede bouworde) achter de percelen van de woningen

van de verzoekende partijen, gelegen aan de G. Scottlaan 28 en 30.

Uit de gegevens van het dossier blijkt dat de tussenkomende partij al meerdere aanvragen

heeft ingediend om een project te verwezenlijken op het betrokken perceel.
Met een beslissing van 8 februari 2010 weigert het college van burgemeester en schepenen

van Koksijde een stedenbouwkundige vergunning voor een eerste aanvraag (het bouwen van

een meergezinswoning).
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Voor een tweede aanvraag verleent het college van burgemeester en schepenen op 21 maart
2011 een stedenbouwkundige vergunning voor het bouwen van een meergezinswoning. Na
administratief beroep van de verzoekende partiien weigert de verwerende partij een

vergunning op 7 juli 2011.

Een derde aanvraag (voor het bouwen van een meergezinswoning), wordt op 21 november
2011 door het college van burgemeester en schepenen vergund. Na administratief beroep van
de verzoekende patrtijen verleent ook de verwerende partij, op 22 maart 2012, een vergunning.
Met een arrest van 14 oktober 2014 (nr. A/2014/0709) vernietigt de Raad de deze
vergunningsbeslissing. De verwerende partij wordt bevolen een nieuwe beslissing te nemen,
maar deelt op 11 mei 2015 aan de eerste verzoekende en de tussenkomende partij mee dat
zij het administratief beroep stilzwijgend heeft afgewezen. Met een arrest van 28 maart 2017
(nr. RvWb/A/1617/0718) vernietigt de Raad die stilzwijgende afwijzingsbeslissing. Na dit arrest
verleent de verwerende patrtij, op 10 augustus 2017 de gevraagde vergunning. Met een arrest
van 26 februari 2019 (nr. RvVb-A-1819-0667) weigert de Raad (met indeplaatsstelling) de

gevraagde vergunning.

3.

Op 4 juni 2021 vraagt de tussenkomende partij voor het betrokken perceel een
omgevingsvergunning aan voor het bouwen van een dubbelwoonst. De aanvraagt beoogt de
oprichting van twee gekoppelde woningen, in tweede bouworde, die één bouwlaag omvatten

met een plat dak.

Het perceel ligt deels in woongebied en deel in natuurgebied (gewestplan ‘Veurne-Westkust').
Over de juiste ligging van de grens tussen deze bestemmingsgebieden bestaat er betwisting.
Het perceel ligt ook deels binnen het habitatrichtlijngebied ‘Duingebieden inclusief

IJzermonding en Zwin’ en het VEN-gebied ‘De Westkust'.

Tijdens het openbaar onderzoek dat loopt van 22 juli 2021 tot en met 20 augustus 2021 dienen

de verzoekende partijen een bezwaarschrift in.

Het Agentschap voor Natuur en bos adviseert in eerste aanleg op 31 augustus 2021

voorwaardelijk gunstig.
In navolging van het gunstig advies van de gemeentelijke omgevingsambtenaar, verleent het

college van burgemeester en schepenen van Koksijde op 11 oktober 2021 een

omgevingsvergunning aan de tussenkomende partij.
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Tegen die beslissing tekenen de verzoekende partijen op 24 november 2021 bestuurlijk

beroep aan bij de verwerende partij.

Het college van burgemeester en schepenen adviseert op 10 januari 2022 gunstig. Het

Agentschap voor Natuur en Bos adviseert op 16 februari 2022 voorwaardelijk gunstig.

De tussenkomende partij bezorgt op 16 februari 2022, via het Omgevingsloket, een

toelichtende nota.

De provinciale omgevingsambtenaar adviseert in zijn verslag van 2 maart 2022 om een

omgevingsvergunning te weigeren.

Via het Omgevingsloket dienen de verzoekende partijen (10 maart 2022) en de
tussenkomende partij een replieknota (14 maart 2022) in.

Na de hoorzitting van 15 maart 2022, waarna tussenkomende partij op 15 april 2022 nog een
aanvullende nota indient, verklaart de verwerende partij het administratief beroep op 21 april
2022 ongegrond en verleent een omgevingsvergunning onder voorwaarden. Dat is de
bestreden beslissing.

IV. Verwante procedures

De verzoekende partijen vorderden bij de Raad van State de vernietiging van de adviezen die
het Agentschap voor Natuur en Bos in het kader van voorliggende vergunningsprocedure op
31 augustus 2021 (eerste aanleg) en 16 februari 2022 (bestuurlijk beroep) heeft verleend. Die
beroepen zijn aldaar respectievelijk gekend onder de rolnummers G/A 234.884/VI11-41.246 en
G/A 235.877/V11-41.333 en op heden nog hangende.

Tevens vorderden zij bij de rechtbank van eerste aanleg (West-Vlaanderen, afdeling Brugge)
het herstel van de plaats in de oorspronkelijke toestand. Die zaak is aldaar gekend onder het
rolnummer 19/2286/A en is bij tussenvonnis van 4 april 2022 naar de bijzonder rol verwezen;
luidens de bewoordingen van het vonnis omdat het aangewezen is “de hangende procedures
in het kader van de omgevingsvergunning af te wachten teneinde mogelijkse
tegenstrijdigheden te vermijden bij de beoordeling”, waarmee klaarblijkelijk wordt gedoeld op

de vergunningsprocedure die tot de bestreden beslissing heeft geleid.
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V. Onderzoek van de 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, 82, eerste lid DBRC-decreet).

A. Uiterst dringende noodzakelijkheid
Standpunt van de partijen

1.

De verzoekende partijen herhalen hun betoog over de spoedeisendheid die ze hebben
uiteengezet in hun eerder verzoekschrift (tot schorsing en nietigverklaring). Ze stellen dat de
tussenkomende partij vanaf november 2018 op het betrokken perceel werken heeft uitgevoerd
en dat op drie maanden tijd de vegetatie werd verwijderd en de kelderverdieping uitgevoerd,
met een vioerplaat van de gelijkvloerse verdieping. De nog uit te voeren werken zijn daardoor
beperkt tot één gelijkgrondse verdieping, waarvan het waarschijnlijk is dat deze ook op korte
tijd opgericht kan worden. Ze stellen dat ze vermoeden dat de woningen volledig afgewerkt
zullen zijn voor de uitspraak over het beroep tot nietigverklaring. Ze wijzen er ook op dat in het
verleden al werken werden uitgevoerd hangende een beroep tot nietigverklaring. Ze betogen
verder dat de uitvoering van de beslissing zal leiden tot hinder en nadelen van enig belang in
hoofde van de verzoekende partijen. Ze wijzen er daarbij op dat hun perceel paalt aan het
betrokken perceel, dat zij nu zicht hebben op een “prachtig duinengebied met een zeer hoge
biologische waarde”, dat ze daardoor in hun tuin kunnen genieten van rust en privacy en dat
deze thans bestaande situatie zowel visueel als naar rust en privacy ernstig zal wijzigen door
het bestreden project. De verzoekende partijen wijzen er ook nog dat het betrokken perceel
gelegen is in tweede bouworde, dat het bebost was met beschermde vegetatie, dat het ANB
het beschouwt als een noodzakelijke buffer voor het achterliggend natuurgebied, waardoor
bebouwing ervan niet voor de hand liggend is. De verzoekende partijen voegen er tenslotte
nog aan toe dat zij een vordering instelden bij de burgerlijke rechter voor de verwijdering van
de kelder, dat de tussenkomende partij in deze procedure gevolgd wordt in haar vraag om de
uitspraak uit te stellen tot alle administratieve procedure zijn afgehandeld en dat het duidelijk
is dat afbraak en herstel van duinvegetaties, eenmaal de werken zijn uitgevoerd, niet voor de

hand ligt en dat dit nog moeilijker zal worden als de werken nog toenemen.
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Over de uiterste noodzakelijkheid zetten zij uiteen dat de tussenkomende partij de werken op
het betrokken perceel heeft hervat op 1 september 2022. Ze vrezen dat de resterende
ruwbouwwerken uitgevoerd kunnen worden op enkele weken tijd en een uitspraak in de
gewone procedure zal te laat komen. Ze wijzen er ook op dat zij met de gepaste spoed en
diligentie de procedure bij uiterst dringende noodzakelijkheid hebben opgestart, dat zij
voorafgaandelijk een gewone vordering tot schorsing hebben ingediend en de onderliggende

vordering hebben ingediend onmiddellijk na de effectieve start van de werken op het terrein.

2.

De verwerende partij repliceert dat de verzoekende partijen er niet in slagen om de door hen
aangehaalde hinder en nadelen aannemelijk te maken. Ze wijst er op dat de vergunde
koppelwoning op een afstand ligt van ongeveer 18 meter van de woningen van verzoekende
partijen, dat de plaats van de aanvraag lager gelegen is dan de woningen van verzoekende
partijen, dat het vergunde project maar één bouwlaag omvat die op natuurlijke wijze opgaat in
het duinenlandschap, waarbij ze verwijzen naar overwegingen in de bestreden beslissing. Ze
wijst er ook op dat het vergunde project gelegen is in woongebied en de verzoekende partijen
geen enkel recht kunnen doen gelden op een ongewijzigd uitzicht aan de achterzijde van hun
percelen, waarbij de verwerende partij verwijst naar de toets aan de goede ruimtelijke ordening
in de bestreden beslissing. De verwerende partij is ook van oordeel dat het niet aannemelijk is
dat er zich nadelen zouden voordoen in de periode voorafgaand aan het schorsingsarrest,
waarbij zij wijst op de stand van de schorsingsprocedure. Zij acht het niet realistisch dat de
volledige ruwbouw van het project zou gerealiseerd worden in de tijdspanne van slechts enkele

weken.

3.

De tussenkomende partij is van oordeel dat de verzoekende partijen er niet in slagen om aan
te tonen dat de gewone schorsingsprocedure te laat zal komen. Ze wijzen er op dat de
bovengrondse werken pas begin oktober zullen starten en minstens 6 tot 8 weken zullen duren.
Het is volgens de tussenkomende partij zeer waarschijnlijk dat er een uitspraak zal zijn in de
gewone schorsingszaak alvorens de ruwbouwwerken zullen zijn beéindigd. De verzoekende
partijen slagen er ook niet in om hard te maken dat zij effectief ernstige hinder zullen
ondervinden. Ze beperken zich tot de algemene stelling dat er visuele hinder zal zijn. Het
gegeven dat de nieuwe koppelwoning komt te liggen in de buurt van de (vakantie)woningen
van de verzoekende partijen, volstaat niet om de vermeende hinder aan te tonen, evenmin als
de gevoegde fotoreportages die geen ernstige of abnormale hinder aantonen ten gevolge van
de uitvoering van de vergunde werken. Ze stellen dat de vergunde koppelwoning met een

lager gelegen inplanting (met een bijzonder beperkt gabariet) inhoudt dat het project geen
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ernstige visuele hinder zal veroorzaken, waarbij ze er ook nog op wijzen dat de aangevraagde
koppelwoning door de specifieke vormgeving ervan geheel zal opgaan in het
duinenlandschap. Ze wijzen er ook op dat de koppelwoning op een aanzienlijke afstand zal
liggen van de woningen van de verzoekende partijen, waardoor de inplanting in tweede
bouworde “perfect aanvaardbaar (is), mede in relatie tot het aanpalende natuurgebied”. Ze
wijzen er ook op dat er tussen de woning van de verzoekende partijen en de nieuwe
koppelwoning een aanzienlijke groenbuffer (bestaand groenscherm) ligt met een breedte van
meer dan 6 meter, bestaande uit hoogstammige bomen en struikgewas en er ook op het eigen
perceel van de verzoekende partijen voldoende groen is met een bufferende werking. De
tussenkomende partij betoogt verder dat de eigen koppelwoning van de verzoekende partijen
omringd is door verschillende meergezinswoningen en zij dus helemaal geen aanspraak
kunnen maken op hun “enorme rust en privacy” en dat in zoverre zij momenteel geen inkijk
hebben van andere percelen, dit grotendeels te danken valt aan de bestaande vegetatie
tussen de percelen, die ook met het voorliggende bouwproject wordt behouden. De
tussenkomende partij stelt ook nog dat enig “verlies van uitzicht” niet abnormaal is in het
betrokken woongebied, dat wordt gekenmerkt door een sterk toeristisch-residentiéle
bebouwing, met vrij grote eengezinswoningen en verschillende meergezinswoningen. Ze wijst
er ook op dat in woongebied een normale mate van tolerantie verwacht mag worden en de
verzoekende partijen nalaten om aan te tonen dat het bestreden project die tolerantiegraad
overschrijdt, hetgeen des te meer geldt voor de vakantiewoning van de tweede en derde
verzoekende partijen. Ze zijn ook van oordeel dat de stelling dat een verdere uitvoering van
de koppelwoning zou leiden tot het moeilijker bekomen van een herstel in de oorspronkelijke
toestand, op zich geen ernstig nadeel kan uitmaken, die een behandeling bij uiterst dringende
noodzakelijkheid kan verantwoorden. De tussenkomende partij verwijst tenslotte naar het
arrest nr. S/2013/0270 van 17 december 2013 waarin het schorsingsverzoek tegen de
vergunningsbeslissing van 22 maart 2012 (bouwen van een meergezinswoning met een groter
gabariet op hetzelfde bouwperceel) afgewezen werd wegens de afwezigheid van een moeilijk
te herstellen ernstig nadeel én hierbij expliciet overwogen werd dat het uitzicht van de
verzoekende partijen (onder meer ook de huidige verzoekende patrtij) niet op een ernstige

wijze zou worden aangetast.

Beoordeling door de Raad

Het betoog van de verzoekende partijen overtuigt. Er kan in de concrete omstandigheden van
de zaak bezwaarlijk ontkend worden dat het woongenot van de verzoekende partijen ernstig
wijzigt door het bestreden project. Ze maken voldoende concreet aannemelijk dat de oprichting

van (minstens de ruwbouw van) de voorziene woningen in de gegeven omstandigheden een
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ernstige nadelige impact heeft op hun woonkwaliteit, gezien de onmiddellijke nabijheid van het
(beschermd) natuurgebied waarop de verzoekende partijen thans nog hun uitzicht nemen en
de relatief korte afstand tussen de plaats waar de woningen worden opgericht en hun
perceelsgrens. Een en ander wordt afdoende met fotomateriaal gestaafd (stuk 3.a en 3.b van
de verzoekende partijen). Het gegeven dat het betrokken project lager wordt ingeplant dan de
woningen van de verzoekende partijen en aan een zijde in de duin wordt ingewerkt, doet aan

de vorige vaststellingen geen afbreuk.

Er kan ook worden aangenomen dat de verzoekende partijen met de gepaste spoed en
diligentie hebben gehandeld. Ook op dat punt overtuigt het betoog van de verzoekende
partijen. Ze stellen niet ten onrechte dat ze geen zekerheid hadden dat de werken op 1
september 2022 een aanvang zouden nemen. Het instellen van een gewone vordering tot
schorsing had de tussenkomende partij er bovendien toe kunnen brengen de uitkomst van die
procedure af te wachten. Temeer reeds aangekondigd werd dat de werken niet onmiddellijk
zouden worden aangevat. In de concrete omstandigheden van de zaak, is het instellen van de
vordering bij uiterst dringende noodzakelijkheid onmiddellijk na de start van de werken, diligent
handelen.

De verzoekende partijen vrezen ook niet ten onrechte dat een uitspraak in de al ingestelde
gewone schorsingsprocedure te laat kan komen, gegeven het feit dat de tussenkomende partij

zelf toegeeft dat de bovengrondse werken een start zullen nemen begin oktober.
B. Ernstige middelen — eerste middel
Standpunt van de partijen

1.

De verzoekende partijen voeren in het eerste middel de schending aan van:

- het gewestplan Veurne Westkust, zoals vastgesteld bij koninklijk besluit van 6 december
1976,

- artikel 13 van het koninklijk besluit van 28 december 1972 betreffende de inrichting en de
toepassing van de gewestplannen en de ontwerpgewestplannen (Inrichtingsbesluit),

- artikel 90bis van het Bosdecreet van 13 juni 1990,

- artikel 4.3.1, 1° VCRO,

- de artikelen 23, 62 en 63/1 van het decreet van 25 april 2014 betreffende de

omgevingsvergunning (Omgevingsvergunningsdecreet/OVD),
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- artikel 26 en 48 van het besluit van de Vlaamse Regering van 27 november 2015 tot
uitvoering van het decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning
(Omgevingsvergunningenbesluit/OVB),

- de artikelen 2 en 3 van de wet van 29 juli 1991 betreffende de uitdrukkelijke motivering van
de bestuurshandelingen (Motiveringswet),

- het zorgvuldigheids- en redelijkheidsbeginsel en de materiéle motiveringsplicht als
beginsel van behoorlijk bestuur, en

- het gezag van gewijsde van de arresten van de Raad van 14 oktober 2014 en 26 februari
20109.

De verzoekende partijen zetten, samengevat, uiteen dat de bestreden beslissing een
vergunning verleent voor de oprichting van twee woningen, te bereiken via een toegang vanaf
een private weg (Maxlaan) op een perceel gelegen in woongebied en natuurgebied, dat het
project een ontbossing inhoudt voor het hele perceel 1035/D, behoudens een gedeelte aan de
noordelijke zijde, waarbij onder meer voor het gedeelte waar de toegang gelegen is een
ontbossing wordt vergund. Ze stellen dat ze in hun bezwaarschrift, hun beroepschrift en in hun
nota bij de hoorzitting hebben aangeven dat, op grond van het originele gewestplan, kan
vastgesteld worden dat de grens tussen natuurgebied en woongebied zich bevindt op
maximum 50 meter van de rooilijn van de Scottlaan, waardoor het perceel 1035/D gedeeltelijk
gelegen is in natuurgebied, en er binnen natuurgebied stedenbouwkundige handelingen
plaatsvinden, met name een ontbossing en een aanleg van een toegangsweg die er niet mee
verenigbaar zijn. Ze wijzen er op dat de provinciale ambtenaar in haar verslag heeft benadrukt
dat de volledige grenslijn tussen woongebied en natuurgebied definitief moet worden
uitgeklaard, dat de aanvrager in een nota in graad van beroep heeft aangegeven dat de
grenslijn “op basis van een grondige studie van de gewestplankaarten” op 52 meter van de
rooilijn van de Scottlaan is gelegen en dat zijzelf ter gelegenheid van de hoorzitting op dit
standpunt heeft gerepliceerd. Ze betogen verder dat de verwerende partij zich er in de
bestreden beslissing toe beperkt te verklaren het eens te zijn met de aanvrager, dat de
aanvrager steunt op een eigen onderzoek, dat eerder door de deputatie in twee vernietigde
beslissingen is aanvaard. Ze stellen vervolgens dat indien er in de loop van een administratieve
beroepsprocedure een ernstige betwisting is gevoerd over de ligging van het voorwerp van
een aanvraag, het vergunningverlenend bestuursorgaan deze betwisting met de nodige
omzichtigheid dient te onderzoeken, in het bijzonder indien het voorwerp van de aanvraag zich
situeert aan de grens van een bestemmingsgebied. Ze wijzen er daarbij op dat
regularisatieaanvragen in principe op dezelfde wijze moeten worden behandeld als andere
aanvragen, en de overheid er zich moet voor hoeden dat ze niet zwicht voor het gewicht van

het voldongen feit. Ze stellen verder dat een vernietigingsarrest van de Raad tot gevolg heeft
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dat de vernietigde beslissing niet wordt geacht te bestaan, zodat een beslissing niet afdoende
kan worden gemotiveerd door een verwijzing naar een vernietigde beslissing, ongeacht de in
aanmerking genomen vernietigingsgrond. Ze houden voor dat de verwerende partij geen eigen
onderzoek heeft gevoerd en in elk geval niet het door de verzoekende partijen in het
bezwaarschrift en het beroep gesuggereerde onderzoek, en zodoende de problematiek niet
op zorgvuldige wijze heeft onderzocht. Ze voeren verder aan dat in de bestreden beslissing
niet is aangegeven op welke wijze is omgegaan met het bezwaarschrift en de bestreden
beslissing niet op afdoende wijze is gemotiveerd, in het licht van de verzwarende
omstandigheid dat het betrokken aspect het voorwerp heeft uitgemaakt van een bezwaar, een
middel in beroep en een discussie naar aanleiding van de hoorzitting en het gegeven dat het
gaat om een regularisatie. De verzoekende partijen besluiten dat op die manier een vergunning
is verleend voor ontbossing en voor de aanleg van een toegangsweg tot een residentieel

woonproject in natuurgebied.

2.

De verwerende partij repliceert met verwijzing naar de overwegingen in de bestreden
beslissing en stelt dat de betwisting over de grens tussen het woongebied en het natuurgebied
uitvoerig aan bod is gekomen in de bestreden beslissing, dat ze na afweging van de
verschillende standpunten het standpunt van de aanvrager is gevolgd, dat ook in
overeenstemming was met het advies van ANB. De verwerende partij stelt verder dat ze er
niet toe gehouden is om het advies van haar ambtenaar integraal te volgen en dat er uit de
bestreden beslissing duidelijk af te leiden is om welke redenen er werd afgeweken van dit
advies. Ze betoogt nog dat ze zich bij haar beslissing kon baseren op de studie van de
aanvrager, eerdere beslissingen van het college van burgemeester en schepenen van de
gemeente Koksijde, eerdere beslissingen van haarzelf, het advies van haar ambtenaar en de
adviezen van ANB. Ze houdt voor dat de verzoekende partijen niet aantonen dat ze niet in alle
redelijkheid en op basis van bovenstaande documenten tot de bestreden beslissing is kunnen
komen en dat ze niet kunnen gevolgd worden dat er interne tegenstrijdigheden zijn in de visie
van de verwerende partij. Ze voegt daar aan toe dat de zone waarbinnen de grens tussen het
woongebied en het natuurgebied kan variéren, geen impact heeft op het vergunde project. Alle
constructies situeren zich in het woongebied en kleine verschuivingen van de grens, omwille
van cartografische redenen of mogelijke foutmarges doen daaraan geen afbreuk. Meer nog,
net omwille van het respecteren van de afstand tot de grens met het VEN-gebied en
habitatrichtlijngebied werd in een gelijklopende knik voorzien in de bebouwing. Zodoende
wordt steeds de nodige afstand met het naburige natuurgebied gewaarborgd. De opmerkingen
van ANB over de perceelsgrens situeren zich ten noorden van het perceel en hebben geen

betrekking op de ontsluiting van het perceel. De verwerende partij stelt ook nog dat de stelling
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van verzoekende partijen ernstig in vraag moet gesteld omwille van de gebruikte

‘meettechnieken’.

3.

De tussenkomende partij voert een gelijkaardig verweer. Ze wijst er ook nog op dat het niet
noodzakelijk is dat de verwerende partij alle stukken waarop ze zich kon baseren woordelijk
overneemt of vermeldt in de bestreden beslissing, met verwijzing naar de vaste rechtspraak
dat de vergunningverlenende overheid, wanneer zij in graad van beroep uitspraak doet over
het bekomen van een stedenbouwkundige vergunning, niet optreedt als een administratief
rechtscollege, maar als een orgaan van actief bestuur en er niet toe gehouden is om alle tot
staving van het administratief beroep aangevoerde middelen of argumenten of alle in de
voorafgaande procedure verstrekte adviezen of argumenten punt na punt te beantwoorden of
te weerleggen. De tussenkomende partij geeft vervolgens een uitvoerige toelichting bij de
motieven in de bestreden beslissing en betoogt dat deze feitelijk juist zijn en niet intern

tegenstrijdig, waarin ze onder meer ingaan op hun “grondige studie tot bepaling van de grens”.

Beoordeling door de Raad

1.

Wanneer er tijdens de administratieve beroepsprocedure een ernstige betwisting is over de
ligging van het voorwerp van een aanvraag, moet het vergunningverlenend bestuursorgaan
die betwisting met de nodige zorgvuldigheid onderzoeken. Dit geldt des te meer wanneer,
zoals in casu, het voorwerp van de aanvraag zich situeert aan de grens van een
bestemmingsgebied. In dergelijke geval rust er op de overheid een verstrengde formele

motiveringsplicht.

Indien een verzoekende partij het onderzoek, de beoordeling of de motieven van de
verwerende partij daaromtrent betwist, komt het aan haar toe om aan te tonen dat de

beoordeling in de bestreden beslissing ondeugdelijk is.

Het is niet aan de Raad om op grond van de standpunten van de procespatrtijen en in de plaats
van het vergunningverlenend bestuursorgaan zelf de ‘grenslijn’ te bepalen tussen de
bestemmingsgebieden. De Raad kan alleen onderzoeken of de verwerende partij bij het
bepalen van de ‘grenslijn’ haar bevoegdheid behoorlijk heeft uitgeoefend, meer bepaald of zij
is uitgegaan van de juiste feitelijke gegevens, of zij die correct heeft beoordeeld en of zij op

basis daarvan zorgvuldig haar beslissing heeft kunnen nemen.
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3.

Uit het dossier blijkt dat de juiste ligging van de grenslijn tussen het woongebied en het
natuurgebied reeds geruime tijd een twistpunt is. De verzoekende partijen verwijzen daarbij
onder meer naar een verslag van de provinciale stedenbouwkundig ambtenaar van 16 februari
2012 (over een aanvraag van de tussenkomende partij voor het bouwen van een

meergezinswoning). Daarin wordt over deze discussie het volgende gesteld:

“

De plaats van de aanvraag is deels gelegen in woongebied en deels gelegen in natuurgebied.

Er is discussie over de juiste grens van het woongebied en het natuurgebied.

Volgens beroepers zijn de werken gedeeltelijk gelegen binnen natuurgebied. Beroepers
baseren zich hiervoor op het gedigitaliseerde gewestplan op de website www.gisvlaanderen.be.
De digitale kaarten kunnen echter niet als basis dienen om de juiste grens tussen het
woongebied en het natuurgebied te bepalen. Enkel de originele kaartbladen en de kopieén van

de originele kaartbladen kunnen hiervoor gebruikt worden.

Ook de gewestelijk stedenbouwkundig ambtenaar was n.a.v. de vorige aanvraag van mening
dat de grens, die aangeduid werd op het inplantingsplan, niet correct is. In de beslissing van het
college van burgemeester en schepenen n.a.v. de vorige aanvraag stond hierover het volgende
vermeld: Gelet dat evenwel wordt opgemerkt dat de aanduiding van grens tussen woongebied
en natuurgebied op het gewestplan volgens Ruimte en Erfgoed niet helemaal correct is, dat
deze op het inplantingsplan is gesitueerd op 54 m uit de rooilijn van de Gilles Scottlaan terwijl
dit 52 m moet zijn, dat evenwel de aanduiding van deze grens in huidig dossier is overgenomen
uit het vergunningsdossier van residentie Duncaple (waar in het advies van de toenmalig
gemachtigd ambtenaar expliciet is aangegeven dat de grensbepaling het resultaat is geweest
van een uitgebreid onderzoek, tot het kabinet van de minister toe), dat evenwel het project door
deze discussie in principe niet in het gedrang komt aangezien de bebouwing volgens beide
interpretaties van grens volledig in woongebied is gelegen, dat daarom enkel als bijkomende
voorwaarde wordt opgenomen dat binnen natuurgebied geen constructies worden toegestaan

en dat ook gedurende de werken het natuurgebied moet gevrijwaard blijven;

Het uitgebreid onderzoek voor de bepaling van de grens voor het dossier van de residentie
Duncaple werd opgevraagd bij het Departement RWO - Ruimtelijke Ordening West-
Vlaanderen. Tot op vandaag werd echter niks ontvangen.

Doorslaggevend bij de bepaling van de grens tussen het woongebied en het natuurgebied zijn
echter de originele kaartbladen en de kopieén van de originele kaartbladen. Om te onderzoeken
of de plaats van de aanvraag al dan niet gelegen is binnen natuurgebied werd een kopie van

het originele gewestplan op schaal 1/10000 opgevraagd. Deze kopie van het originele
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gewestplan werd uitvergroot (schaal 1/1000). Hieruit blijkt dat de grens tussen het woongebied

en het natuurgebied gelegen is op 50 m van de roailijn.

”

Uit het advies blijkt dat de provinciaal stedenbouwkundig ambtenaar op basis van een
onderzoek aan de hand van een kopie van de originele kaartbladen van het gewestplan tot de
conclusie komt dat de grens tussen beide bestemmingsgebieden zich op 50 meter van de
rooilijn van de G. Scottlaan bevindt.

Naar aanleiding van dit verslag dient de tussenkomende partij tijdens die
vergunningsprocedure op 12 maart 2012 een nota in omtrent de grensbepaling. In essentie
wordt daarin gesteld dat uit een meting op de originele kaartbladen “met een manuele én een
digitale schuifmaat, waarmee metingen kunnen worden uitgevoerd tot op één tiende van een
millimeter” blijkt dat “de grenslijn tussen het woongebied en het natuurgebied op exact 52 m
van de rooilijn is gelegen”. Daarnaast bevat deze nota onder meer nog “andere
ondersteunende argumenten” die betrekking hebben op een gedigitaliseerde kaart waarop de
kadasterplannen op het gewestplan zijn geprojecteerd, een computersimulatie waarbij het

gewestplan herschaald werd naar de schaal van een gedetailleerd opmetingsplan.

Uit de verantwoordingsnota blijkt dat de tussenkomende partij de bestemmingsconformiteit
van voorliggende aanvraag ook steunt op de grenslijn van 52 meter zoals die blijkt uit
voormelde nota, waarbij ze erop wijst dat de verwerende partij haar reeds in dit standpunt heeft

gevolgd in de vergunningsbeslissingen van 22 maart 2012 en 10 augustus 2017.

In hun bezwaarschrift van 19 augustus 2021 hebben de verzoekende partijen onder punt “3.1.2
Strijdigheid met het gewestplan” nogmaals kritiek geuit op dit standpunt van de

tussenkomende partij en uiteengezet waarom de grens (hoogstens) op 50 meter van de rooilijn

ligt.

Het college van burgemeester en schepen komt in de vergunningsbeslissing van 11 oktober
2021 tot de conclusie dat de aanvraag naar bestemming niet afwijkt van het gewestplan en

beantwoordt het bezwaar van de verzoekende partijen als volgt:

Volgens klager zou het project deels in natuurgebied liggen. Dit klopt niet. De grensbepaling is
nauwkeurig gebeurd en al meermaals aanvaard door zowel de vergunningverlenende overheid

in eerste aanleg als in beroep. De vernietiging van de vergunningen van de Deputatie gebeurde
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niet op basis van de grensbepaling. Bovendien is de grensbepaling ook door ANB aanvaard in
haar gunstig advies van 31 augustus 2021.

Het bezwaar wordt verworpen.

”

Tijdens het bestuurlijke beroep tegen deze beslissing hernemen de verzoekende partijen hun

standpunt en bekritiseren voorgaand antwoord op hun bezwaar als volgt:

Dit antwoord is verkeerd. De eerdere beslissingen waarvan sprake zijn vernietigd door de Raad
voor Vergunningsbetwistingen, en kunnen dan ook niet als uitgangspunt dienen, ongeacht de

grond van vernietiging.

De basis voor de grensbepaling van de verschillende bestemmingzones volgens het gewestplan
is het originele gewestplan. Het komt de vergunningverlenende overheid toe om basis van dat
plan op het terrein te bepalen waar de grens exact komt. Wat hierover in het verleden werd
geoordeeld doet niet terzake.

Het komt aan de vergunningverlenende overheid toe om, wanneer er betwisting bestaat over
de vraag in welke bestemmingzone het voorwerp van de aanvraag gelegen is, op basis van
voldoende bewijskrachtige documenten aan te tonen dat de feitelijke grondslag waarop zij haar
beslissing steunt juist is. Het zorgvuldigheidsbeginsel noopt een vergunningverlenend
bestuursorgaan om haar beslissing voor te bereiden en te laten steunen op een correcte
feitenvinding. Indien er in de loop van de administratieve procedure een ernstige betwisting
wordt gevoerd over de ligging van het voorwerp van de aanvraag, dan moet het
vergunningverlenend bestuursorgaan dit met de nodige zorgvuldigheid onderzoeken. Dit

onderzoek moet gevoerd worden op basis van het originele gewestplan.

De beroepsindieners hebben in het bezwaarschrift aan de hand van het originele gewestplan
aangegeven dat de stelling dat het woongebied 52 meter diep is, duidelijk niet klopt. Op basis
van het originele gewestplan kan iedereen zelf op eenvoudige wijze vaststellen dat de breedte
van het woongebied, gemeten vanaf de uiterste rand van de rooilijn van de Scottlaan tot de
uiterste rand van de demarcatielijn, exact de helft is van de grafische schaalaanduiding “100 m”
die op dat plan zelf staat. Het college doet niet eens moeite om dit tegen te spreken. Dit leidt tot

een diepte van 50 meter, wat ook de standaard diepte is.

Het college heeft deze zaak dan ook niet op zorgvuldige wijze onderzocht.

Het feit dat het ANB de afbakening wel aanvaardt, doet niet terzake. Het ANB had overigens

geen kennis van het bezwaar van de verzoekende partij, en is ook niet op dit bezwaar ingegaan.

Rwb - 14



De tussenkomende partij dient op 16 februari 2022 een verweernota in, waarin ze in wezen

haar argumentatie uit de nota van 12 maart 2012 aanhoudt, die ze tevens als bijlage voegt.

Overeenkomstig artikel 63/1 van het Omgevingsvergunningsdecreet stelt de provinciale
omgevingsambtenaar in functie van dit beroep een verslag op, waarin over de grenslijn wordt

overwogen:

“

Volgens aanvrager is het perceel met kadastraal nummer 1035D volledig in woongebied
gelegen en vormt de scheidingslijn tussen de kadastrale percelen met nummers 1035D en
1035E de grenslijn tussen het woongebied en het aanpalende natuurgebied. Het project zou
volgens aanvrager integraal in woongebied liggen en er zouden geen stedenbouwkundige
handelingen plaatsvinden in het aanpalende natuurgebied (“Uit het inplantingsplan blijkt
duidelijk dat die begrenzing (evident) wordt gerespecteerd én dat geen enkele constructie wordt
voorzien in natuurgebied en daarenboven ten aanzien van het natuurgebied een buffer wordt
voorzien van 6 m breed wat betreft het gebouw en 5 m wat betreft het toegangspad naar het
inkomgedeelte van de woningen. Enkel ter hoogte van de aansluiting op de A. Maxlaan komt
de toegangsweg tot op 71,20 m de grens met het natuurgebied.”). De aangevraagde

koppelwoning met zuiver residentiéle bestemming zou aldus bestemmingsconform zijn.

In het verleden is er reeds discussie omtrent de grenslijn tussen het woon- en
natuurgebied gerezen, aangezien het niet duidelijk was of de toegangsweg naar het project —
toen nog een meergezinswoning - volledig in woongebied lag. Toen is gebleken dat de grens
op exact 52m van de rooilijn is gelegen, zodat de toegangsweg naar de meergezinswoning zich
integraal in woongebied situeerde (cf. besluit d.d. 10/08/2017 van de deputatie, vernietigd door

de Raad voor Vergunningsbetwistingen).

Naar aanleiding van de vorige omgevingsvergunningsaanvraag — toen nog voor het bouwen
van een meergezinswoning van twee bouwlagen en een teruggetrokken dakverdieping
OMV_2020066156 — waarbij aanvrager afstand heeft gedaan van de verkregen vergunning van
het CBS, werd de grenslijn tussen het woongebied en het natuurgebied opnieuw in twijfel
getrokken onder meer door ANB die toen zelfs beroep had aangetekend tegen de door het CBS

verkregen vergunning.

Hierbij werd door ANB niet betwist dat de grenslijn op 52m van de rooilijn is gelegen in het
zuidelijk referentiepunt (ANB gaat ook uit van die 52m, zoals bepaald door de gewestelijke
ambtenaar; zie kaart schaal 1/1500, aangeleverd door het Vlaams gewest in kader van eerdere

procedure van dit dossier), doch werd wél betwist dat de grenslijn evenwijdig zou lopen met de
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G. Scottlaan. Volgens ANB zou er een duidelijk noordelijk referentiepunt op de kaart zijn, met
name de hoek tussen de percelen met kadastrale nummers 1041E, 1040 en 1035A (thans
1035D). ANB stelde toen vast dat met dit referentiepunt geen rekening werd gehouden voor de
grensbepaling in de plannen van de aanvrager. Door ANB werd toen volgende indicatieve figuur

met projectie van het bouwplan weergegeven:

In het verslag van de provinciaal omgevingsambtenaar in de beroepsprocedure tegen de d.d.
14/12/2020 verkregen vergunning van het CBS werd toen reeds duidelijk gesteld dat het
absoluut noodzakelijk is dat de volledige grenslijn tussen het woongebied en het natuurgebied
op de plaats van de aanvraag definitief wordt uitgeklaard. Het zuidelijk referentiepunt staat
hierbij niet ter discussie, deze is gelegen op exact 52m van de rooilijn. De discussie betreft
het noordelijk referentiepunt, afhankelijk hiervan loopt de grenslijn al dan niet evenwijdig met
de G. Scottlaan.

Bij beoordeling van huidige aanvraag stelt de provinciale omgevingsambtenaar vast dat de
grenslijn nog steeds niet is uitgeklaard. Aanvrager blijft bij zijn standpunt dat de grenslijn tussen
het woongebied en het aanpalende natuurgebied ligt op 52 m vanaf de rooilijn — dit over de
volledige lengte - en dat dit is bepaald op basis van een zeer grondige studie van de originele
gewestplankaarten. Het Agentschap voor Natuur en Bos houdt ook voet bij stuk, cf. haar advies
d.d. 16/02/2022 (eigen onderlijning):

“Voormalig perceel 1035A werd gesplitst in 1035D en 1035E. De aanvraag beperkt zich

tot gesplitst perceel 1035D. Perceel 1035D ligt vnl. in woongebied, maar ligt voor een

deel in natuurgebied (omdat de splitsing niet gebeurd is op de correcte grens

natuurgebied-woongebied). De zone natuurgebied is tevens aangeduid als VEN-gebied

en habitatrichtlijngebied.

Het gebouw wordt in tweede bouwlijn gebouwd in een onbebouwd duingebied.

Een deel van de historische discussie ging over de grensbepaling woongebied-
natuurgebied. In bijlage wordt de insteek van ANB betreffende de grensbepaling
toegevoegd. De grens aangeduid op de plannen komt niet helemaal overeen met deze
bepaling. De hoek tussen de percelen 1040E, 1040 en 1035A is een belangrijk
referentiepunt dat hier niet werd gehanteerd. Ook de noordelijke grens van het
natuurgebied (en VEN-gebied en habitatrichtlijngebied), parallel aan perceel 1040 en
1038, staat niet correct op de plannen. Los van deze opmerking stelt het ANB vast dat

er in voorliggende plannen geen overlap is tussen verharding en het natuurgebied; een

deel van de reeds uitgevoerde (niet-vergunde) verharding aan de oostelijke kant wordt

verwijderd.”
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Hoe kan er nu besloten worden dat de stedenbouwkundige handelingen zich niet in
natuurgebied situeren, als de grenslijn tussen woon- en natuurgebied niet duidelijk is? Het
standpunt van ANB is hoogst opmerkelijk. Ondanks de discussie omtrent de grenslijn nog
steeds niet is beslecht, gaat ANB — in tegenstelling tot de vorige aanvraag - over tot een
inhoudelijke beoordeling van de aanvraag en adviseert zij de aanvraag voorwaardelijk gunstig

(cf. infra).

Nochtans is de beslechting van deze discussie cruciaal om onder meer na te gaan of alle
stedenbouwkundige handelingen zich integraal in woongebied situeren, voor de inrichting van
een bouwvrije buffer t.a.v. het ruimtelijk kwetsbaar gebied die voldoende breed moet zijn, met
het oog op een correcte impactinschatting in het kader van de algemene natuurtoets, de
verscherpte natuurtoets en de passende beoordeling, of de ontbossing zich in natuurgebied
situeert en er een ontheffing op het verbod tot ontbossing (cf. art. 90bis, §1) dient te worden

gevraagd, enz. .

Aanvrager poneert dat het gebouw evident uitsluitend in woongebied wordt ingeplant en dat alle
bijkomende (half)verharding buiten het natuurgebied wordt voorzien. Het project zou geen vaste
of verharde constructies in het deel van het perceel in overlap met gewestplanbestemming
natuurgebied of het VEN- of habitatrichtlijngebied voorzien. Zolang de grenslijn niet duidelijk is

vastgesteld, kan dit uiteraard niet geverifieerd worden.

De provinciaal omgevingsambtenaar blijft dan ook bij haar standpunt dat, alvorens de
vergunningsaanvraag verder ten gronde te beoordelen, het absoluut noodzakelijk is dat de
volledige grenslijn tussen het woongebied en het natuurgebied op de plaats van de

aanvraag definitief wordt uitgeklaard.

Het is dan ook slechts in ondergeschikte orde dat verder wordt opgemerkt:

Uit dit verslag blijkt dat de provinciale ambtenaar vaststelt dat er uiteenlopende standpunten

zijn ingenomen over de grensbepaling, dat hij kritisch is over het standpunt van ANB en van

oordeel is dat een vergunning niet kan worden verleend zolang de juiste ligging van de

grenslijn niet wordt uitgeklaard. Volgens het verslag is de juiste ligging cruciaal “om onder

meer na te gaan of alle stedenbouwkundige handelingen zich integraal in woongebied

situeren, voor de inrichting van een bouwvrije buffer t.a.v. het ruimtelijk kwetsbaar gebied die

voldoende breed moet zijn, met het oog op een correcte impactinschatting in het kader van de

algemene natuurtoets, de verscherpte natuurtoets en de passende beoordeling, of de

ontbossing zich in natuurgebied situeert en er een ontheffing op het verbod tot ontbossing (cf.

art. 90bis, 81) dient te worden gevraagd, enz.”. De provinciale ambtenaar neemt echter geen
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standpunt in over de juiste ligging van de grenslijn op grond van een eigen onderzoek, noch
blijkt dat er aangesloten wordt bij het hiervoor vermeld verslag van 16 februari 2012 waarin
werd aangenomen dat de grens tussen beide bestemmingsgebieden zich op 50 meter van de

rooilijn van de G. Scottlaan bevindt.

De verzoekende partijen dienen op 10 maart 2022 een replieknota in waarin ze onder meer
stellen dat ze uit het verslag niet kunnen opmaken of de omgevingsambtenaar ook thans nog
van mening is dat het zuidelijke referentiepunt niet ter discussie staat, terwijl indien dat het
geval zou zijn, ze dit ten volle moeten tegenspreken. Ze geven aan dat het zuidelijke

referentiepunt door hen op concrete wijze ter discussie is gesteld in het beroepsschrift.

De tussenkomende partij dient op 14 maart 2022 eveneens een replieknota in, waarin ze in
essentie haar eerder ingenomen standpunt handhaaft.

Over de betwisting bevat de bestreden beslissing de volgende relevante overwegingen:

De deputatie is het eens met aanvrager. Zoals blijkt uit het inplantingsplan, situeren de
stedenbouwkundige handelingen zich in woongebied. Dit wordt tevens bevestigd in het
voorwaardelijk gunstig advies dat het Agentschap Natuur en Bos heeft uitgebracht. De
aangevraagde koppelwoning heeft een zuivere residentiéle bestemming en is dus
bestemmingsconform met het woongebied. Het aangevraagde is in overeenstemming met de

vigerende gewestplanvoorschriften.

4,

Uit het voorgaande en uit de gegevens van het dossier blijkt dat de ligging van de grenslijn
tussen het woongebied en natuurgebied op het betrokken perceel al geruime tijd een ernstig
discussiepunt is. Het is ook duidelijk dat er daarover door verschillende instanties en betrokken
partijen diverse standpunten zijn ingenomen. Zoals hiervoor reeds is aangegeven heeft de
provinciale ambtenaar geen advies verleend over de juiste ligging op grond van een eigen
onderzoek — wat hij op het eerste gezicht toch geacht moet worden te doen op grond van
artikel 63/1, eerste lid van het Omgevingsvergunningsdecreet — maar beperkt hij zich tot kritiek
op enkele ingenomen standpunten over de ligging van de grens en tot de stelling dat de kennis
van de juiste ligging cruciaal is voor het beoordelen van verschillende aspecten van de
aanvraag. Het is voor de Raad niet duidelijk wie volgens de provinciale ambtenaar de juiste

ligging van de grens moet uitklaren.
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Uit de bestreden beslissing blijkt dat ook de verwerende partij haar oordeel niet steunt op een
eigen onderzoek van de ligging van grenslijn. De bestreden beslissing bevat zelfs geen
onderzoek van de diverse standpunten over de ligging en er wordt evenmin ingegaan op de
kritiek en het standpunt van de provinciale ambtenaar. Er wordt enkel verwezen naar het
standpunt van de aanvrager en van ANB, terwijl deze standpunten regelrecht ingaan tegen
andere mogelijke standpunten en meermaals werden bekritiseerd, niet in het minst door de
provinciale ambtenaar en de verzoekende partijen. Op het eerste gezicht kunnen de
verzoekende partijen dus gevolgd worden dat de bestreden beslissing niet zorgvuldig is

genomen met betrekking tot de ligging van de grenslijn tussen woongebied en natuurgebied.

Het middel is in de aangegeven mate ernstig.

VI. Beslissing

1. De Raad beveelt de schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid van de bestreden

beslissing.

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

vernietiging.

Dit arrest is uitgesproken in zitting van 9 september 2022 door de zestiende kamer.

De toegevoegd griffier, De voorzitter van de zestiende kamer,

Chana GIELEN Nathalie DE CLERCQ
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