RAAD VOOR VERGUNNINGSBETWISTINGEN

ARREST

van 12 december 2022 met nummer RvVb-UDN-2223-0325

in de zaak met rolnummer 2223-RvVb-0185-UDN

Verzoekende partij Pascal BAETENS

vertegenwoordigd door advocaat Chantal JANSSEN, met

woonplaatskeuze te 3071 Kortenberg, Stationstraat 58

Verwerende partij de provincie VLAAMS-BRABANT, vertegenwoordigd door de

deputatie van de provincieraad

met woonplaatskeuze te 3010 Leuven, Provincieplein 1

Tussenkomende partij  CASTEL JALOU nv

vertegenwoordigd door advocaten Robert PEETERS en John

TOURY, met woonplaatskeuze te 3090 Overijse,

Brusselsesteenweg 506

l. Voorwerp van het beroep

Verzoekende partij vordert door neerlegging in het digitaal loket op 1 december 2022 de
schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid (UDN) en de vernietiging van de stilzwijgende
beslissing van verwerende partij van 10 november 2022, waarbij er geen uitspraak wordt
gedaan over haar bestuurlijk beroep tegen de beslissing van het college van burgemeester en
schepenen van de gemeente Kortenberg van 18 mei 2022 houdende het verlenen van een
omgevingsvergunning aan tussenkomende partij voor de verbouwing van een
ééngezinswoning tot een meergezinswoning met bijhorende parkaanleg, en van voormelde
beslissing (OMV_2022022389).
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Het project ligt in 3071 Erps-Kwerps aan de Engerstraat 150 en heeft als kadastrale

omschrijving afdeling 2, sectie A, nummers 317R, 317N en 317P.

Il. Rechtspleging

Verwerende partij legt het administratief dossier neer en dient een nota in over de vordering

tot schorsing. Tussenkomende partij dient een schriftelijk standpunt in.

De kamervoorzitter behandelt de vordering op de openbare zitting van 8 december 2022.
Advocaat Chantal JANSSEN voert het woord voor verzoekende partij. Verwerende partij
verschijnt schriftelijk. Advocaat John TOURY voert het woord voor tussenkomende partij.

I1l.  Feiten

1.

Tussenkomende partij vraagt op 15 maart 2022 bij het college van burgemeester en
schepenen van Kortenberg een omgevingsvergunning voor de verbouwing en uitbreiding van
een geklasseerde villa tot een meergezinswoning met acht appartementen en een
ondergrondse parking. Er wordt daarbij op elk van de vier niveaus van de bestaande woning
een appartement voorzien, terwijl er ook vier appartementen worden voorzien in de uitbreiding

achteraan, die met een verbindingsvolume aan de villa is verbonden.

De aanvraag kent een voorgeschiedenis. Verwerende partij weigert op 1 januari 2005 in graad
van bestuurlijk beroep een vergunning voor het bouwen van een appartementsgebouw. Het
college van burgemeester en schepenen weigert op 15 december 2004 een aanvraag voor
het verkavelen van de percelen, terwijl verwerende partij in het kader van het daartegen

ingesteld bestuurlijk beroep geen tijdige beslissing neemt.

Verwerende partij verleent op 26 november 2015 in graad van bestuurlijk beroep een
vergunning voor het omvormen van een herenhuis naar een meergezinswoning en aanbouw
van een nieuw volume met ondergrondse garages. Tegen deze beslissing wordt zowel door
het college van burgemeester en schepenen en de gemeente als door onder meer
verzoekende partij zowel een verzoek tot schorsing als tot vernietiging ingesteld bij de Raad,
die de beslissing op vordering van het college van burgemeester en schepenen en de
gemeente schorst en vervolgens vernietigt met het arrest van 7 november 2017 met nummer
RvVb/A/1718/0209 (in de zaak met rolnummer 1516/RvVb/0376/SA). De bestuurlijke
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vergunningsprocedure wordt vervolgens hernomen en verwerende partij verleent op 17 mei
2018 opnieuw een vergunning. Deze beslissing wordt door het college van burgemeester en
schepenen en de gemeente opnieuw bestreden bij de Raad met zowel een verzoek tot
schorsing als vernietiging, maar na de verwerping van het schorsingsberoep wordt de afstand
van geding vastgesteld met het arrest van 14 mei 2019 met nummer RvVb-A-1819-0979 (in
de zaak met rolnummer 1718-RvVb-0845-SA). Hierna wordt een wijziging van deze
vergunning gevraagd, die door verwerende partij op 1 april 2021 in graad van bestuurlijk
beroep wordt geweigerd, waarna ze op 6 mei 2021 ook de verlenging hiervan weigert. De
burgerlijke rechtbank van eerste aanleg Leuven oordeelt vervolgens in het vonnis van 29 juli
2022 in de zaak met rolnummer 21/891/A dat deze vergunning is vervallen omdat de werken
niet binnen de twee jaar na het verlenen hiervan zijn aangevat. Het beroep tegen dit vonnis is

nog hangende.

2.

De percelen liggen volgens het gewestplan ‘Leuven’ in woongebied. Ze liggen ook binnen het
beschermd dorpsgezicht ‘Ensemble van landhuizen en villa’s aan de Engerstraat te
Kortenberg (Erps-Kwerps)’ omwille van de historische- en sociaal-culturele waarde
(ministerieel besluit van 30 mei 2013). De villa is opgenomen in het gemeentelijk

monumentenplan met code 3: ‘gedenkwaardig — monument met streekgebonden betekenis.’

3.
Tijdens het openbaar onderzoek van 15 maart 2022 tot en met 13 april 2022 dient verzoekende

partij een bezwaarschrift in.

Aquafin adviseert op 28 maart 2022 voorwaardelijk gunstig. Het Agentschap Onroerend
Erfgoed adviseert op 4 april 2022 gunstig. Het Agentschap voor Natuur en Bos adviseert op

29 april 2022 gunstig en keurt het boscompensatievoorstel goed.

Het college van burgemeester en schepenen van Kortenberg verleent op 18 mei 2022 een

omgevingsvergunning onder voorwaarden. Dat is de eerste bestreden beslissing.
4,
Tegen deze beslissing tekent verzoekende partij op 17 juni 2022 bestuurlijk beroep aan bij

verwerende partij.

De provinciale omgevingsambtenaar adviseert op 19 oktober 2022 om het beroep in te willigen

en de omgevingsvergunning te weigeren.
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Na de hoorzitting ontvangt verzoekende partij op 22 november 2022 het bericht van de
provinciale omgevingsambtenaar dat er door verwerende partij op 10 november 2022 geen
beslissing werd genomen omwille van staking van stemmen, zodat haar bestuurlijk beroep
wordt geacht te zijn afgewezen en de vergunning onder voorwaarden van het college van
burgemeester en schepenen van 18 mei 2022 als definitief wordt aanzien. Dat is de tweede

bestreden beslissing.

IV. Ontvankelijkheid van de vordering

Tussenkomende partij betwist de ontvankelijkheid van het beroep. Een onderzoek van de
ontvankelijkheid is vooralsnog niet aan de orde omdat de voorwaarden om de schorsing van
de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing te bevelen niet zijn vervuld, zoals hierna zal
blijken.

V. Onderzoek van de vordering

Een 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.
Verzoekende partij stelt dat ze diligent en met name met de gepaste spoed heeft gehandeld
door voorliggende vordering acht dagen na de kennisname op 22 november 2022 van de

tweede bestreden beslissing in te leiden.

Ze stelt dat ze als rechtstreekse buur door de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissingen
‘onherroepelijke nadelige gevolgen op de omgeving en in het bijzonder haar eigendom’ zal
ondervinden. Ze verwijst naar de uiteenzetting hierover in haar bezwaar- en bestuurlijk

beroepschrift, waarin ze ‘aantoonde een verregaande inbreuk op haar privacy te moeten
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dulden indien de vergunning daadwerkelijk uitgevoerd wordt’. Ze merkt daarbij op dat ‘de
mogelijke invloed van de vergunde werken op (haar) eigendom’ door het agentschap
Onroerend Erfgoed en door het Agentschap voor Natuur en Bos in hun respectievelijke
adviezen niet is onderzocht. Ze wijst ook op de vaststeling dat de provinciale
omgevingsambtenaar oordeelt ‘dat er niet met zekerheid gesteld (kan) worden dat
voorliggende aanvraag geen schade berokkent aan het watersysteem, aangezien een deel
van het project onderhevig is aan een grote kans op overstroming conform de
overstromingsgevaar- en risicokaarten’. Ze stelt voorts dat ze ‘maandenlange hinder zal
ondervinden tijdens de uitvoering van de werken’ en met name ‘visuele hinder, geluidshinder,
geurhinder’. Ze wijst tenslotte op het gegeven dat het project betrekking heeft op een villa die
‘een verregaande bescherming geniet’, waarop ze ook wees tijJdens de bestuurlijke
vergunningsprocedure en dat wordt bevestigd door de provinciale omgevingsambtenaar in zijn
advies, dat ze citeert. Ze meent dat het project ‘een onherroepelijke impact dreigt te hebben
ten aanzien van de erfgoedrechtelijke bescherming van de erfgoedwaarden, zoals deze

voortvloeien uit het beheersplan’.

Ze vreest dat tussenkomende partij de bestreden beslissing ‘binnen een zeer korte termijn’ zal
uitvoeren en alleszins voordat de Raad in de mogelijkheid zou zijn om via een gewone
vordering in schorsing, dan wel in vernietiging op te treden. Ze staaft deze vrees door de
verwijzing naar de historiek van het dossier en in het bijzonder ‘de feiten die aanleiding hebben
gegeven tot de beschikking van de Kortgedingrechter van Leuven van 16 juni 2021’. Ze stelt
dat daaruit met name blijkt dat tussenkomende partij ‘in weerwil van (haar) herhaalde
ingebrekestellingen tot stopzetting van de laattijdig aangevatte werken op grond van de
vergunning van 17 mei 2018 uiterst snel overging tot de uitvoering’ hiervan. Ze meent dat
daaruit blijkt dat tussenkomende partij ‘er in een zeer beperkte tijd in slaagt om een aantal
aannemers op te trommelen en bepaalde werken te laten uitvoeren’. Ze merkt daarbij op dat
deze werken bovendien niet gebeurden ‘volgens de regels van de kunst’ omdat
tussenkomende partij daarbij ‘geen voorzorgsmaatregelen nam, waardoor een deel van de
kenmerkende bedaking inclusief het torentje en grote muurdelen instortte’ en ‘de
erfgoedwaarde van de villa sterk daalde en verschillende typerende erfgoedelementen
verloren gingen’. Ze stelt dat daaruit blijkt dat tussenkomende partij ‘zich thans evenmin zal
storen aan het door haar ingediende verzoekschrift en (de) werkzaamheden zal aanvatten’
vooraleer de Raad zich ten gronde dan wel in een gewone schorsingsprocedure zal hebben

kunnen uitspreken.

Rwhb -5



Verwerende partij betwist de uiterst dringende noodzakelijkheid. Ze stelt dat ‘de
erfgoedwaarde van de villa reeds sterk gedaald is’ omdat ‘tijdens de ontmantelingswerken een
deel van de kenmerkende bedaking inclusief het torentje en grote muurdelen instortte’, zodat
‘verschillende typerende erfgoedelementen verloren gingen’. Ze wijst op de vaststelling dat er
daarna, ‘na besprekingen tussen bouwheer, architect en het Agentschap, overeen werd
gekomen om zoveel als mogelijk van de nog resterende muren te behouden en waar nodig
naar het origineel model herop te bouwen’ ‘om de erfgoedwaarden in stand te houden en te

versterken’.

Ze stelt dat verzoekende partij ondanks haar verwijzing naar de burgerlijke
kortgedingprocedure ‘op geen enkele manier enig bewijs bijbreng waaruit blijkt dat

tussenkomende partij op dit moment effectief de intentie heeft om de werken aan te vatten’.

3.

Tussenkomende partij betwist de uiterst dringende noodzakelijkheid. Ze stelt dat ‘de werken
waarvan verzoekende partij de schorsing vraagt momenteel niet aan de gang zijn’ en
verzoekende partij zelfs niet aantoont ‘dat hiertoe enig aanstalten zou worden gemaakt’. Ze
merkt op dat verzoekende partij in elke stand van het geding de schorsing kan vragen als ze

kennis neemt van de start van de werken.

Ze stelt ook dat verzoekende partij de nadelige gevolgen waarnaar ze verwijst, en met name
de hinderlijke inkijk en schending van haar privacy en de aantasting van de historische waarde
van haar woning en de woning waarop het project betrekking heeft, niet concreet aantoont en
hiervan geen bewijs voorlegt, terwijl ze ook niet aantoont dat de afhandeling van de gewone
schorsingsprocedure te laat zal komen om de verwezenlijking hiervan te voorkomen. Wat
betreft de inkijk en privacyhinder verwijt ze verzoekende partij dat deze nalaat om ‘de zeer
verre afstand’ tussen haar woning en het project te duiden en abstractie maakt van ‘de
garanties die vervat zitten in het dossier waaruit op een afdoende wijze blijkt dat er geen sprake
zal zijn van inkijk of privacyverlies’. Ze stelt dat ‘de uiteenzetting van verzoekende partij zeer
algemeen is’ en een ‘persoonlijke toets’ ontbreekt omdat ‘verzoekende partij nalaat enige foto
of stuk bij te brengen waaruit voor haar persoonlijk en concreet de nadelige gevolgen van een
zekere omvang moeten blijken’. Wat betreft de schending van de erfgoedwaarden meent ze
dat uit het vonnis van de burgerlijke rechter in kortgeding waarnaar verzoekende partij verwijst
‘duidelijk blijkt dat de werken die door haar als nadelig worden bestempeld reeds quasi volledig
werden uitgevoerd’ op basis van de vergunning van verwerende partij van 17 mei 2018 en dat
ze niet aantoont ‘in welke mate de voorliggende vordering nog kan verhelpen aan het

voorkomen van de verdere aantasting van haar beleving hiervan op het terrein’. Ze meent dat
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verzoekende partij ‘niet concreet onderbouwt hoe de resterende werken die nog moeten
worden uitgevoerd de erfgoedwaarden waarvan ze spreekt - en waarvan ze de weerslag vreest
op de waarde van haar eigendom - zelf nog verder kunnen aantasten dan wel dat de werken

inkijk of schending van de privacy met zich zouden meebrengen’.

Beoordeling door de Raad

1.

Een 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 aannemelijk 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 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.

Verzoekende partij toont in het licht van de concrete omstandigheden redelijkerwijze niet aan
dat ze door de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing een nadelig gevolg zal
ondervinden dat van aard is dat de zaak uiterst dringend noodzakelijk is en het resultaat van
de gewone schorsingsprocedure dan wel van de vernietigingsprocedure niet kan worden

afgewacht.

De bestreden beslissing voorziet de verbouwing en uitbreiding van een beschermde villa naar
een meergezinswoning met acht wooneenheden en een ondergrondse parkeergarage, waarbij
er vier appartementen worden voorzien in een nieuwe aanbouw achteraan de villa. De hiervoor
vereiste afbraakwerken zijn reeds uitgevoerd op basis van de volgens de burgerlijke rechtbank
van eerste aanleg te Leuven vervallen stedenbouwkundige vergunning van 17 mei 2018,
waartegen verzoekende partij indertijd geen jurisdictioneel beroep aantekende bij de Raad.
Verzoekende partij viseert met voorliggend beroep vooral de oprichting van de aanbouw
achteraan de bestaande villa omdat ze meent dat er vanuit de daarin voorziene appartementen
op de verdiepingen inkijk zal zijn richting haar woning met tuin en omdat deze aanbouw afbreuk
doet aan de erfgoedwaarden van de villa en bij uitbreiding aan het beschermd dorpsgezicht

waaronder haar woning.

Uit de voorliggende stukken en de pleidooien ter zitting blijkt niet dat tussenkomende partij de

werken ondertussen hervatte op basis van de bestreden vergunning dan wel hiertoe
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aanstalten maakt, zodat de zaak vanuit die optiek niet uiterst dringend is. Deze vaststelling
geldt ook in het licht van het gegeven dat niet kan worden uitgesloten dat tussenkomende partij
de werken op korte termijn zal hervatten, gelet op de historiek van het dossier en de
ontstentenis van garanties dat ze de uitspraak van de Raad in de gewone schorsingsprocedure
dan wel ten gronde zal afwachten. Verzoekende partij toont in haar verzoekschrift immers niet
afdoende aan dat ze daardoor nadelige gevolgen zal ondervinden die van aard zijn dat de

zaak uiterst dringend noodzakelijk is.

Verzoekende partij steunt de uiterst dringende noodzakelijkheid in eerste instantie op de
bewering dat het project ‘een verregaande inbreuk op haar privacy’ zal teweegbrengen.
Ongeacht de vaststelling dat dit nadelig gevolg zich in beginsel pas ten vroegste kan
manifesteren op het ogenblik dat de appartementen in (de aanbouw van) de
meergezinswoning effectief zijn bewoond, laat verzoekende partij in haar verzoekschrift ook
na om haar bewering afdoende te staven. Ze toont met name niet concreet aan de hand van
stukken, zoals foto’s, aan welk uitzicht ze momenteel vanuit haar woning en tuin heeft op het
project en in welke mate dit een nefaste impact zal hebben op haar woonomgeving. Haar
opmerking dat de loofbomen tussen haar woning en het project in de winter hun blad verliezen
en op dat ogenblik geen zichtbuffer meer vormen, wordt dus niet concreet onderbouwd aan
de hand van fotomateriaal. Gelet op de aard van voorliggende procedure stond het nochtans
aan verzoekende partij om haar bewering daarover te onderbouwen met concrete stukken, te
meer gelet op de opmerking van tussenkomende partij ter zitting over de ruime afstand tussen
het project en de woning van verzoekende partij en de daartussen gelegen parktuin met veel
groen. De verwijzing door verzoekende partij ter zitting naar de nadelige gevolgen die ze zal
ondervinden door de aanleg van de ondergrondse parking kan hieraan niet verhelpen.
Ongeacht de vaststelling dat ze hiervan geen melding maakt in haar verzoekschrift, toont ze
opnieuw niet concreet aan de hand van stukken aan in welke mate dit onderdeel van het

project een nefaste impact zal hebben op haar aanpalende eigendom.

Ze steunt de uiterst dringende noodzakelijkheid ook op de vaststelling dat de provinciale
omgevingsambtenaar oordeelt dat het onzeker is of het project geen schade berokkent aan
‘het watersysteem’ omdat ‘een deel van het project onderhevig is aan een grote kans op
overstroming conform de overstromingsgevaar- en risicokaarten’. Ze beperkt zich daarbij tot
de loutere verwijzing naar een opmerking in het advies van de provinciale
omgevingsambtenaar, zonder dat ze concreet aantoont in welke mate voorliggende vordering
daardoor uiterst dringend is. Ze laat met nhame na om aan de hand van de betreffende
watertoetskaarten enigszins aannemelijk te maken dat haar woning en tuin door het project

waterschade kunnen ondervinden.
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Ze steunt de uiterst dringende noodzakelijkheid voorts op de aantasting door het project van
de erfgoedwaarde van de te verbouwen en uit te breiden villa die ‘een verregaande
bescherming geniet’ en de impact hiervan op de erfgoedwaarde van haar woning en op het
beschermd dorpsgezicht. Ze laat echter opnieuw na om concreet en aan de hand van stukken
aannemelijk te maken dat de zaak hierdoor uiterst dringend is. Hoewel niet wordt betwist dat
zowel haar woning als de met het project te verbouwen en uit te breiden woning erfgoedwaarde
hebben, laat ze na om de relatie tussen beide beschermde woningen met parktuin en de
nefaste impact van het project op de erfgoedwaarde van haar woning enigszins te duiden. In
de rand hiervan wordt opgemerkt dat niet wordt betwist dat de met het project te verbouwen
en uit te breiden woning momenteel deels is afgebroken dan wel is ingestort, zodat ook in die
optiek niet blijkt in welke mate een schorsing van de bestreden beslissing bij uiterst dringende
noodzakelijkheid de (verdere) aantasting van de erfgoedwaarden kan voorkomen.

Ze steunt de uiterst dringende noodzakelijkheid tenslotte op de bewering dat ze tijdens de
bouwwerken om het project te realiseren langdurige visuele-, geluids- en geurhinder zal
ondervinden. Ongeacht de vaststelling dat ze opnieuw nalaat om deze hinderaspecten
concreet te duiden in het licht van de afstand tussen haar woning en het project en de
daartussen gelegen parktuin, is dergelijke hinder in beginsel inherent aan elk bouwproject. In

die optiek toont ze niet aan in welke mate voorliggende vordering daardoor uiterst dringend is.

5.

Gelet op deze vaststellingen is er niet voldaan aan de voorwaarde dat een bestreden
beslissing alleen bij uiterst dringende noodzakelijkheid kan worden geschorst als er wordt
aangetoond dat de zaak een uiterst dringend karakter heeft. Dat volstaat om de vordering af

te wijzen.
B. Ernstige middelen

Een onderzoek naar de ernst van de middelen is niet aan de orde omdat in het vorige
onderdeel is vastgesteld dat verzoekende partij de uiterst dringende noodzakelijkheid niet

aantoont
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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 12 december 2022 door de zestiende kamer.

De griffier, De voorzitter van de zestiende kamer,

Mien MINNEN Pascal LOUAGE
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