RAAD VOOR VERGUNNINGSBETWISTINGEN

ARREST

van 6 maart 2023 met nummer RvVb-UDN-2223-0621
in de zaken met rolnummer 2223-RvVb-0429-UDN (I) en rolnummer 2223-RvVb-0431-

UDN (1)

Verzoekende partijen

Verwerende partij
(zaken l enll)

Belanghebbende partij
(zaken I en )

1. Brigitte PENNINCK (zaak I)
2. PGJCL IMMO nv (zaak II)

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

Marsveldplein 5 bus 5

de provincie VLAAMS-BRABANT, vertegenwoordigd door

de deputatie van de provincieraad

met woonplaatskeuze te 3010 Leuven, Provincieplein 1

NOVA INVEST nv

vertegenwoordigd door Mr. Pieter JONGBLOET met

woonplaatskeuze te 3010 Leuven, Oude Diestsesteenweg 13

l. Voorwerp van het beroep

De verzoekende partijen vorderen respectievelijk door neerlegging in het digitaal loket op 21
februari 2023 en 22 februari 2023 de schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid (UDN)

en de vernietiging van de beslissing van de verwerende partij van 12 januari 2023, waarmee

aan (de rechtsvoorganger van) NOVA INVEST nv een omgevingsvergunning wordt verleend

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.

.  Samenvoeging

Krachtens artikel 15 DBRC-decreet kan een Vlaams bestuursrechtscollege de behandeling

van dossiers over hetzelfde, of een verwant onderwerp samenvoegen.

Beide beroepen betreffen dezelfde bestreden beslissing en zijn grotendeels gebaseerd op
dezelfde middelen en uiterst dringende noodzakelijkheid. Omdat beide vorderingen tot
schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid van de bestreden beslissing zeer nauw met

elkaar verbonden zijn, voegt de Raad de behandeling van beide beroepen samen.

lll.  Rechtspleging

De verwerende partij dient een nota over de vordering tot schorsing en het administratief

dossier in. De belanghebbende partij dient (in zaak 1) een schriftelijk standpunt in.

De kamervoorzitter behandelt de vordering op de openbare zitting van 28 februari 2023.

De verzoekende partijen en de tussenkomende/belanghebbende partij verschijnen op de
zitting. Advocaat Aline HEYRMAN voert het woord voor de verzoekende partijen. Advocaat
Pieter JONGBLOET voert het woord voor de belanghebbende partij (in zaak | en Il). De

verwerende partij verschijnt schriftelijk. 7

IV. Feiten

1.
Op 20 december 2019 vraagt de rechtsvoorganger van de belanghebbende partij (LGV nv)

een omgevingsvergunning aan voor het slopen van gebouwen en bouwen van een
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studentenresidentie met ondergrondse parking gelegen in 3000 Leuven aan de Maria van
Belstraat 11.

De aangevraagde sloop omvat de bestaande bebouwing met uitzondering van het
schouwgebouw en het oprichten van twee gebouwen voor studentenresidenties met
ondergrondse parking en gemeenschappelijke ruimte(n). In totaal worden 6 studio’s en 69

kamers met eigen sanitair gevraagd.

De aanvraag is gelegen in het centrum van Leuven, in de wijk Nieuw Kwartier. De site ligt
ingesloten tussen de Eugene Gilbertstraat, de Maria van Belstraat, de Constantin

Meunierstraat, de Verkortingstraat en de Naamsestraat.

De aanvraag heeft betrekking op verschillende kadastrale percelen, bereikbaar via de
Verkortingstraat en de Maria van Belstraat. Het volume aan de Maria van Belstraat voorziet in
de oprichting van een volume voor 23 studentenkamers, terwijl het volume aan de
Verkortingstraat in de oprichting van een volume voor 46 studentenkamers en 6 studio’s
voorziet. De toegang tot de ondergrondse parkeergarage, met 33 parkeerplaatsen en de
fietsenstalling, bevindt zich eveneens in de Verkortingstraat.

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.

3.

De procedure in eerste administratieve aanleg verloopt via de gewone procedure.

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 rechtsvoorganger van de belanghebbende

partij.
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Tegen die beslissing tekenen de heer Johan DE SMET en mevrouw Griet VERWILGHEN
enerzijds, en advocaat Aline HEYRMAN, namens verschillende buurtbewoners, waaronder de
verzoekende partij (1), en namens de nv IMMO SEAGULL (overgenomen door PGJCL IMMO
nv, verzoekende partij (1)) anderzijds, op respectievelijk 4 en 7 augustus 2020 bestuurlijk

beroep aan bij de verwerende partij.

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.

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

november 2020 ongegrond en verleent de omgevingsvergunning onder voorwaarden.

De verzoekende partij (I) vordert samen met twee andere beroepsindieners met een
aangetekende brief van 21 januari 2021 de vernietiging van de beslissing van de verwerende
partij van 19 november 2020. Met zijn arrest van 28 oktober 2021, nummer RvVb-A-2122-0164
vernietigt de Raad de omgevingsvergunning en beveelt de verwerende partij een nieuwe
beslissing te nemen binnen een termijn van drie maanden te rekenen vanaf de dag na de dag
van de betekening van het arrest. Op 7 december 2021 wordt tegen het vernietigingsarrest
een cassatieberoep ingesteld bij de Raad van State. De Raad van State neemt in zijn arrest

van 13 oktober 2022, nummer 254.741 akte van de afstand van de vordering.

De verzoekende partij (I) vordert met een bericht van 20 oktober 2021 de schorsing bij uiterst
dringende noodzakelijkheid (UDN) van de beslissing van de verwerende partij, dat door de
Raad wordt verworpen met het arrest van 27 oktober 2021, nummer RvVb-UDN-2122-0160.

Hangende de vernietigingsprocedure worden werken uitgevoerd op de projectpercelen. Op 21
januari 2022 wordt een bevel tot staking uitgevaardigd, waarna de werken op de

projectpercelen worden stilgelegd.

4.

Na het vernietigingsarrest van de Raad wordt de administratieve procedure hernomen.

De provinciale omgevingsambtenaar adviseert in zijn verslag van 18 januari 2022 om het

beroep in te willigen en de omgevingsvergunning te weigeren.
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De tussenkomende/belanghebbende partij dient op 24 januari 2022 een wijzigingsverzoek in.
De aangepaste plannen voorzien in wijzigingen aan het gebouw gelegen aan de Maria van

Belstraat.

Vervolgens wordt op 25 januari 2022 een digitale hoorzitting gehouden.

Op 8 februari 2022 wordt opnieuw een wijzigingsverzoek ingediend. Op 2 juni 2022 meldt de

belanghebbende partij via het omgevingsloket dat ze afstand doet van het cassatieberoep.

Vervolgens wordt op 10 juli 2022 via het omgevingsloket meegedeeld dat de administratieve
beroepsprocedure wordt hernomen gelet op de afstand van de procedure voor de Raad van
State. Op dezelfde dag meldt de verwerende partij dat ze op 30 juni 2022 besliste om in
toepassing van artikel 64 van het decreet van 25 april 2014 betreffende de
omgevingsvergunning (hierna: Omgevingsvergunningsdecreet) het wijzigingsverzoek zoals

ingediend op 8 februari 2022 te aanvaarden.

Op 10 juli 2022 werd de gemeente gevraagd om een nieuw openbaar onderzoek te starten.
Op 12 augustus 2022 wordt een nieuw openbaar onderzoek georganiseerd. Er worden elf
analoge en twee digitale bezwaarschriften ontvangen, en een petitieljst met 75
ondertekenaars. De verzoekende partijen dienen op 16 september 2022 elk een van de dertien

bezwaarschriften in.

Tijdens de hoorzitting van 13 oktober 2022 werd door de verzoekende partijen aangegeven

dat het openbaar onderzoek niet correct verlopen zou zijn.

De verwerende partij beslist op 15 oktober 2022 om toepassing te maken van de
administratieve lus, voorzien in artikel 13 Omgevingsvergunningsdecreet, teneinde de stad
Leuven toe te laten een nieuw openbaar onderzoek te organiseren aangezien er een technisch
probleem was tijdens de organisatie van het vorige openbaar onderzoek en de plannen die in
het stadskantoor ter inzage lagen niet correct waren. Dit heeft een termijnverlenging van 60

dagen tot gevolg.
Er wordt een nieuw openbaar onderzoek georganiseerd, dat loopt van 31 oktober 2022 tot en

met 29 november 2022. De verzoekende partijen dienen op 29 november 2022 elk een van

de negen bezwaarschriften in.
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De provinciale omgevingsambtenaar adviseert in zijn verslag van 3 januari 2023 om het beroep

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

Na de hoorzitting van 10 januari 2023 verklaart de verwerende partij het beroep op 12 januari

2023 ongegrond en verleent de omgevingsvergunning onder voorwaarden.

Dat is de bestreden beslissing.

V. Onderzoek van de vorderingen

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).

A. Uiterst dringende noodzakelijkheid
Standpunt van de partijen

1.

De verzoekende partij (I) omschrijft de uiterst dringende noodzakelijkheid als volgt:
“16.(...)

Verzoekende partij is eigenaar en bewoner van de woning gelegen te Constantin Meunierstraat
80 in de dichte nabijheid van de projectplaats gelegen. De tuin van verzoekende partij is op zeer

korte afstand van de betrokken projectzone gelegen.

Zoals blijkt uit de uiteenzetting van het ‘belang’ (cfr. supra, randnummers 11 en 12) zal de
uitvoering van de bestreden beslissing in hoofde van verzoekende partij diverse schadelijke
gevolgen doen ontstaan, bestaande uit onder andere een verstoring van hun uitzicht, visuele

hinder, schaduwhinder, verlies aan privacy en geluidsoverlast.

In de uiteenzetting van het belang wordt meer bepaald aangetoond dat de inplanting van de
aangevraagde grootschalige nieuwbouw, met gemeenschappelijke tuinzone die rechtstreeks op
de tuin van verzoekende partij is gericht onaanvaardbare nadelige gevolgen zal hebben op het
vlak van wooncomfort van verzoekende partij, en meer bepaald op het vlak van privacy, visuele

hinder, het wegnemen van zonlicht en lawaaihinder.
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De inplanting van het grootschalig project met gemeenschappelijke tuinzone, zal meer bepaald

als gevolg hebben dat :

e Verzoekende partij het zicht op de achterliggende Sint-Kwintenskerk vanuit haar

woning gelegen in de Constantin Meunierstraat zal verliezen.

e Een rechtstreeks uitzicht wordt gecreéerd in de tuin en in de leefruimtes van

verzoekende partij, wat een manifeste inbreuk is op hun privacy.
e De betrokken woonwijk getroffen wordt door een verstoring van het straatbeeld.

e Er onaanvaardbare geluidsoverlast zal ontstaan en een drastische wijziging van het

leefklimaat van verzoekende partij ingevolge de gemeenschappelijke tuinzone.

e Overmatige geluidsoverlast, lawaaihinder en geurhinder door de inrichting van de in-

en uitrit van de ondergrondse garage.

Het staat aldus vast dat de bestreden beslissing aanleiding zal geven tot ernstige nadelige

gevolgen, die verzoekende partij persoonlijk zal raken.

Het kan moeilijk worden betwist dat de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing een
nadelige impact zal hebben op de woon- en leefkwaliteit van verzoekende partij, die in
oorzakelijk verband staat met tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing en die bijgevolg
kan worden voorkomen door een schorsing van de tenuitvoerlegging van de bestreden

beslissing.

De situatie die door het aangevraagde project gecreéerd wordt, kan bezwaarlijk beschouwd
worden als behorend tot de normale hinder die men in een stedelijke context mag verwachten,
hetgeen ook blijkt uit de voorheen bestaande situatie, die —in tegenstelling tot de aangevraagde
nieuwbouw - dergelijke normale hinder niet overstijgt. De hinder van de voorheen bestaande
wasserij met twee bouwlagen en een beperkt aantal studentenkamers(m.n. 25) kan niet worden
vergeleken met een studenrenresidentie met vijf bouwlagen en 71 studentenkamers (d.i. bijna
3 x het bestaande aantal). Ook de hinder verbonden aan de geplande inrit en ondergrondse

parkeergarage is totaal vreemd aan de bestaande situatie.

De inplanting van ndg een studentenresidentie op de betrokken locatie (bovenop de reeds
aanwezige residenties) zal aanleiding geven tot een overpopulatie van studenten (m.n. een

totaliteit van 279 kamers), ten koste van de residentiéle woonfunctie.

De inplanting van de nieuwbouw dreigt tenslotte de bestaande verbindingsweg tussen de

Verkortingstraat en de Maria Van Belstraat permanent verloren te laten gaan.

17. De hierboven aangehaalde nadelige gevolgen staan niet alleen in verband met de
effectieve ingebruikname van het verungde gebouw maar zullen grotendeels voltrokken zijn bij

de uitvoering van de ruwbouw van het aangevraagde project.
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De aangevoerde privacyhinder, evenals de licht- en zichthinder, vioeien immers reeds voort uit
de inplanting van de nieuwbouw op de betrokken locatie, op zo’n korte afstand van de tuin van
verzoekende partij, en zullen in elk geval voltrokken zijn bij de (gedeeltelijke) realisatie van de

ruwbouw van het project.

De hinderlijke aspecten van de open in- en uitrit van de ondergrondse garage vloeien eveneens
reeds voort uit de inplanting hiervan zo dicht bij de tuin van verzoekende partij. Van groot belang
is dat de bouw van de ondergrondse garage evident voor de bouw van de verdiepingen zal

gebeuren.

De bouwhoogte van de nieuwbouw zal bij ruwbouw reeds aanleiding geven tot een onmiddellijke

afname van het zonlicht en schaduwhinder.
Ook de verstoring van het straatbeeld zal bij de realisatie van de ruwbouw voltrokken zijn.

De doorgang langs de bestaande verbindingsweg die dwars over het terrein loopt zal reeds

vroeger — bij de start van de daadwerkelijke bouw — op permanente wijze worden belemmerd.

18. Een zaak is ‘uiterst dringend noodzakelijk’ wanneer de vrees voor schade van een
zekere omvang dan wel aanzienlijke ongemakken of nadelen, een onmiddellijke beslissing
wenselijk maakt en wanneer deze nadelige gevolgen niet kunnen opgevangen worden binnen

de gebruikelijke termijn van de gewone schorsingsprocedure.

Nadat verzoekende partij kennis had genomen van de bestreden beslissing, heeft zij op 3
februari 2023 via haar raadsman gevraagd naar de intenties van de aanvrager betreffende de
verderzetting van de werken, en hebben zij met name de vraag gesteld of
vergunningsaanvrager bereid is om de uitkomst van de annulatieprocedure af te wachten

alvorens van start te gaan met de uitvoering van de vergunning (Stuk 39).

Aangezien deze vraag niet werd beantwoord, werd op 8 februari 2023 een herinnering
verzonden. Hierop werd op 8 februari 2023 geantwoord als volgt: « Ik heb mijn cliénte prompt

naar haar intenties ter zake gepolst, maar ben zonder nieuws. » (Stuk 39).

Op 14 februari 2023 werd vervolgens opnieuw gevraagd nhaar de intenties van

vergunningsaanvrager. Hierna bleef enig antwoord uit (Stuk 39).

Uit het gebrek aan verder antwoord kan worden afgeleid dat de de aanvrager niet wenst te

wachten op een einduitspraak in de vernietigingsprocedure.

19. Dat de vergunninghouder niet lang zal wachten met de verderzetting van de werken valt
ook te verwachten omwille van haar houding in het verleden, waarbij zij de afbraakwerken met
een grote haast heeft uitgevoerd ondanks de tussenkomst van het vernietigingsarrest van de
RvVb d.d. 28 oktober 2021 (nr. RvVb-A-2122-0164) (waardoor zij niet langer over een geldige
vergunning beschikte) en diverse aanmaningen vanwege de buurtbewoners én de

handhavingsinstanties (zie Stukken 23 en 24). Het is pas door de tussenkomst van een
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stakingsbevel dat de werken door de vergunninghouder eindelijk werden stilgelegd (Stukken
25 en 26).

Deze afbraakwerken werden reeds opgestart op 14 oktober 2021 (d.i. net voor de tussenkomst
van het vernietigingsarrest) (zie Stuk 40) en werden vervolgens na de tussenkomst van het
vernietigingsarrest ongestoord voortgezet. De kans is dus reéel dat een hangende

vernietigingsprocedure vergunninghouder nu ook onverschillig zal laten.

Er kan dan ook in alle redelijkheid worden verwacht dat vergunninghouder niet lang zal wachten

om de werken verder te zetten en dat deze opnieuw met haast zullen worden uitgevoerd.

De start van de werken tijdens de voorgaande vernietigingsprocedure heeft er destijds reeds
toe geleid dat verzoekende partij een vordering tot schorsing bij uiterst dringende
noodzakelijkheid heeft ingediend, die door uw Raad werd afgewezen omwille van het feit dat
een uitspraak in de vernietigingsprocedure eraan zat te komen (zie Stuk 6). Deze uitspraak is

inderdaad één dag na de uitspraak in de schorsingsprocedure gewezen (zie Stuk 7).

20. Uit het ‘Jaarverslag DBRC 2019-2020’ blijkt dat de voorziene doorlooptijd van een
vernietigingsprocedure +- 15 maanden bedraagt en de voorziene doorlooptijd van de gewone

schorsingsprocedure 6 maanden.

Gezien de houding van vergunninghouder in het verleden heeft verzoekende partij een gegrond
vermoeden dat verzoekende partij alles uit de kan zal halen om verzoekende partij voor
voldongen feiten te zetten en het doeltreffend karakter van de vernietigingsprocedure, resp. de

gewone schorsingsprocedure te verhinderen.

Gelet op het feit dat de vergunning (op geheel illegale wijze) reeds gedeeltelijk werd uitgevoerd,

kan er op korte termijn veel gebeuren.

Zoals blijkt uit foto’s van het terrein en de inhoud van de bestreden beslissing, werden de
afbraakwerken reeds volledig uitgevoerd. De secanspalen en de funderingspalen werden ook

reeds geplaatst en de schoringswerken werden ook uitgevoerd (zie Stuk 1, p. 10).

In deze omstandigheden is het redelijk om aan te nemen dat het project op het ogenblik dat een
uitspraak over de vernietigingsprocedure wordt verwacht reeds volledig zal zijn gerealiseerd,
dan wel dat de werken in zo’'n vergevorderde uitvoeringsfase zullen zitten dat een gebeurlijke
afbraak niet realistisch zal zijn en verzoekende partij op die manier voor voldongen feiten

worden geplaatst.

Hetzelfde geldt voor de afwikkeling van de gewone schorsingsprocedure, die in principe 6
maanden in beslag zou nemen. Indien de vergunninghouder er vaart achter zet (hetgeen gezien
haar houding in het verleden valt te verwachten) kan de volledige ruwbouw van het
aangevraagde project er binnen een korte tijdsspanne (d.i. enkele weken) staan en zal de bouw

van de ondergrondse garage een feit zijn. Bovendien zal de doorgangsweg de Maria Van
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Belstraat en de Verkortingstraat permanent teloor gaan van zodra de werken worden
verdergezet en er een bouwput zal worden gegraven. Een uitspraak over een vordering tot
schorsing zal aldus evenmin op tijd komen om de aangevoerde nadelige gevolgen te

voorkomen.

21. Hierbij dient te worden gewezen op de rechtspraak van uw Raad waarin werd
geoordeeld dat van verzoekende partij geen onredelijke bewijslast kan worden gevraagd inzake
het aantonen wanneer de werken exact zullen worden opgestart en met welke vaart deze zullen

worden voortgezet.

In de gegeven omstandigheden dient dan ook rekening te worden gehouden met de houding
van vergunningsaanvrager uit het verleden en de reeds gedeeltelijke uitvoering, waarbij
verzoekende partij — gelet op het gebrek aan engagement vanwege vergunninghouder - niet

het risico kan nemen om geen schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid te nemen.

22. Gelet op bovenstaande, is aangetoond dat noch de uitkomst van de
vernietigingsprocedure noch de uitspraak van een gewone schorsingsprocedure kan worden
afgewacht, zodat de afhandeling van beide procedures ondoelmatig zullen zijn in het licht van

de door verzoekende partij ingeroepen schadelijke gevolgen.
Een uitspraak bij uiterst dringende noodzakelijkheid dringt zich m.a.w. op.

23. Voor de goede orde dient te worden opgemerkt dat verzoekende partij diligent heeft
gehandeld, nu zij de vergunningaanvrager/-houder diverse malen heeft verzocht haar intenties
kenbaar te maken en zij onderhavige vordering tot schorsing bij uiterst dringende
noodzakelijkheid vrijwel onmiddellijk heeft ingediend, van zodra duidelijk werd dat enig

engagement inzake het wachten met de uitvoering zou uitblijven.

24, Er is dan ook voldaan aan de in artikel 40, 82, eerste lid, 1° DBRC-decreet gestelde
voorwaarde dat een bestreden vergunningsbeslissing alleen geschorst kan worden bij uiterst
dringende noodzakelijkheid wanneer er een uiterst dringende noodzakelijkheid wordt

aangetoond.”

De verzoekende partij (II) omschrijft de uiterst dringende noodzakelijkheid van haar vordering

in identieke bewoordingen als de verzoekende partij |, met dien verstande dat enkele passages

over de visuele hinder en de verbindingsweg (in de randnummers 17 en 20 in zaak I) worden

weggelaten en ze de aangeklaagde nadelen (beschreven onder het randnummer 16) voor

haar persoonlijk specifieert als volgt:

“16. (...)
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Verzoekende partij is eigenaar en bouwheer van studentenresidentie ‘La Marbrerie’, die

tegenover de projectplaats is gelegen.

Zoals blijkt uit de uiteenzetting van het ‘belang’ (cfr. supra, randnummer 12) zal de uitvoering
van de bestreden beslissing in hoofde van verzoekende partij diverse schadelijke gevolgen
doen ontstaan, bestaande uit de verstoring van het straatbeeld, de ontoelaatbare verkeersdruk
en de aantasting van het verblijfsgenot in hoofde van de huurders evenals een schending van
het gelijkheidsbeginsel, doordat de aanvrager niet wordt verplicht een gelijkaardige last te

dragen i.v.m. de heraanleg van de Verkortingstraat.

De inplanting van het grootschalig project met gemeenschappelijke tuinzone, zal meer bepaald
als gevolg hebben dat :

e Verzoekende partij en de huurders van studentenresidentie ‘La Marbrerie’ getroffen
worden door een verstoring van het straatbeeld.

o Eronaanvaardbare mobiliteitshinder en veiligheidsrisico zal ontstaan door de inplanting

van de ondergrondse garage van 33 parkeerplaatsen.

o Verzoekende partij een onredelijk hoge last dient te dragen inzake de heraanleg van de
Verkortingstraat.”

2.

De verwerende partij antwoordt dat de verzoekende partijen niet concreet uiteenzetten
waarom de behandeling van een gewone schorsingsprocedure te laat zal komen. De
verwerende partij heeft tijdens een plaatsbezoek op 22 februari 2022 vastgesteld dat geen
enkele activiteit op de betrokken terreinen werd uitgevoerd. Bovendien worden de nadelige
gevolgen uiterst vaag en algemeen beschreven in de verzoekschriften, zodat niet voldaan is

aan de voorwaarden om de schorsing bij UDN uit te spreken.

3.

De tussenkomende partij stelt in de eerste plaats dat de ingeroepen nadelen niet ernstig
genoeg zijn om een schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid te verantwoorden, en door
de verzoekende partij (I) overigens niet worden geconcretiseerd. In de tweede plaats stelt de
tussenkomende partij dat hoewel ze geen antwoord heeft gegeven op de vraag van
verzoekende partij (I) naar haar intenties over de uitvoering, ze in tussentijd de werken ook

niet heeft aangevat.

Beoordeling door de Raad
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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 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 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.

De toepassing van de schorsingsprocedure bij uiterst dringende noodzakelijkheid brengt een
ernstige verstoring teweeg in het normale verloop van de rechtspleging voor de Raad, beperkt
de mogelijkheden tot onderzoek van de zaak tot een strikt minimum en brengt de uitoefening
van de rechten van de verdediging van de verwerende en tussenkomende partij aanzienlijk in
het gedrang. Om die reden moet de aanwending van de procedure zeer uitzonderlijk blijven.
Van de verzoekende partijen wordt daarom verwacht dat ze duidelijk uiteenzetten waarom
volgens hen een gewone schorsingsvordering ondoelmatig is en de berechting van de zaak
geen uitstel duldt.

De imminent dreigende nadelen die de verzoekende partijen afgewend willen zien, moeten
bovendien voldoende zwaarwichtig zijn én hun oorzaak vinden in de tenuitvoerlegging van de

bestreden beslissing zelf.

2.

Met de bestreden beslissing vergunt de verwerende partij de sloop van de bestaande
bebouwing met uitzondering van het schouwgebouw en het oprichten van twee gebouwen
voor studentenresidenties voor in totaal 6 studio’s en 69 kamers met eigen sanitair, en een

ondergrondse parking met 33 parkeerplaatsen en een fietsenstalling.
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3.

3.1.

De verzoekende partijen dienen zich aan als betrokken publiek. Het betoog van de
verzoekende partijen inzake de uiterst dringende noodzakelijkheid van de vordering is

grotendeels identiek, behalve wat betreft de gevreesde nadelige gevolgen.

De eerste verzoekende partij (zaak I) voert als gevreesde nadelige gevolgen van de (verdere)
tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing (die een herstelbeslissing vormt) in essentie
aan dat ze zal worden geconfronteerd met een omvangrijke studentenresidentie met
gemeenschappelijke tuin die vanwege haar omvang en inplanting gepaard zal gaan met
schaduw-, zicht- en privacyhinder. Ze duidt op de negatieve impact op haar leefklimaat door
de aanwezigheid van (vele) studenten, de verstoring van het straatbeeld, het verdwijnen van
de doorgang tussen de Verkortingstraat en de Maria van Belstraat, alsook de geluids- en
geuroverlast ten gevolge van de in- en uitrit van de ondergrondse parkeergarage.

Ook de tweede verzoekende partij (zaak 1) vreest als eigenaar en bouwheer van
studentenresidentie ‘La Marbrerie’, gelegen aan de overzijde van de Verkortingsstraat de
verstoring van het straatbeeld zowel voor haarzelf als voor de huurders van de
studentenresidentie ‘La Marbrerie’. Daarnaast wijst ze op een ontoelaatbare verkeersdruk door
de aanwezigheid van een ondergrondse garage en acht ze het gelijkheidsbeginsel
geschonden aangezien de bestreden beslissing niet voorziet in een last in verband met de

heraanleg van de Verkortingstraat (terwijl zij dit destijds wel kreeg opgelegd als last).

3.2.

Voor alle aangevoerde hinderaspecten geldt dat de verzoekende partijen er niet in slagen aan
te tonen dat de gevreesde nadelen zich binnen afzienbare tijd zullen verwezenlijken aangezien
de aangeklaagde nadelen ofwel afhangen van het finaliseren van de ruwbouwwerken, ofwel
van de ingebruikname van de gebouwen, hetgeen gelet op de omvang en de aard van de

vergunde werken niet op korte termijn kan verwacht worden.

De bewering van de verzoekende partijen dat “de volledige ruwbouw van het aangevraagde
project er binnen een korte tijdsspanne (d.i. enkele weken) staan en zal de bouw van de
ondergrondse garage een feit zijn” is niets meer dan een blote bewering en wordt niet gestaafd
door enige stuk noch redelijk aannemelijk gemaakt. Deze bewering dat het ruwbouwproject in
“‘enkele weken” kan gerealiseerd worden valt overigens moeilijk te rijmen met het voorwerp
van de vergunning, dat voorziet in de oprichting van twee volumes bestaande uit twee of drie

bouwlagen afgedekt met een hellend dak én de aanleg van een ondergrondse parkeergarage.
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Het feit dat de sloopwerken zijn uitgevoerd en het terrein als het ware bouwrijp is gemaakt
doet hieraan geen afbreuk. Evenmin kan de bewering dat de ondergrondse garage met inrit
“binnen een korte tijdspanne” een feit zal zijn, nuttig in aanmerking worden genomen. Immers,
zelfs al zou deze ondergronds parkeergarage op korte termijn kunnen gerealiseerd worden,
dan nog is het weinig aannemelijk dat deze meteen of lopende de bouw van de bovengrondse
verdiepingen ook in gebruik kan genomen worden. De bewering dat meteen nadelige gevolgen
zullen voortvloeien uit het gebruik van die inrit en parking is niet ernstig. Ook ter zitting slagen

verzoekende partijen er niet in hun beweringen aannemelijk te maken.

3.3.

De verzoekende partijen maken op geen enkele manier concreet wat de omvang van de door
hun aangevoerde nadelige gevolgen is en waarom een schorsing bij uiterst dringende
noodzakelijkheid zich daarom opdringt.

Vooreerst kan de gevreesde inkijk en visuele hinder, samen met de geur- en geluidshinder
van de inrit van de ondergrondse parking of de ingebruikname van de tuinzone in hoofde van
de verzoekende partij (I) bezwaarlijk als zwaarwichtig nadeel worden beschouwd. De Raad
stelt immers vast dat de inrit van de ondergrondse garage nhiet grenst aan het perceel van de
verzoekende partij (I). Meer nog, het perceel van de verzoekende partij grenst in zijn geheel
niet aan de projectpercelen. Bijkomend gaat de verzoekende partij voorbij aan het groen dat

aanwezig is tussen beide eigendommen en dus inkijk verhindert.

De verzoekende partij (I) maakt de gevreesde visuele impact niet concreet door een
hypothetische voorstelling van de studentenresidentie te geven zonder verder te duiden uit
welke leefruimte(s) deze foto werd genomen en welke zichtas hier is gevolgd. Een beperkt
verminderd zicht op een werf of bouwwerk in opbouw vanuit een slaapkamer- of
badkamerraam is niet van die aard dat deze een schorsing bij uiterst dringende

noodzakelijkheid kan verantwoorden.

Evenmin kan de verzoekende patrtij (1) zich op het gewijzigd uitzicht van de straat beroepen,
aangezien haar woning zelfs niet in een straat gelegen is waarin de beoogde werken zijn
gepland. Verder maakt ze niet aannemelijk dat de het straatbeeld van de overige omliggende

straten enige bijzondere relevantie voor haar zou hebben en nopen tot een dringend ingrijpen.

Tot slot poneert de verzoekende partij (I) slechts dat de doorgangsweg permanent verloren

dreigt te gaan zodra de bouwput wordt gegraven, zonder dit verder te concretiseren. De loutere
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verwijzing naar een in een middel aangevoerde wettigheidskritiek (over de doorgangsweg)

volstaat op zichzelf niet om de uiterst dringende noodzakelijkheid te verantwoorden.

3.4.

Wat de verzoekende partij (Il) betreft kan zij zich als rechtspersoon niet nuttig beroepen op
eventuele zintuiglijke hinder. In zoverre zij visuele hinder of een verminderd verblijfsgenot
inroept ten aanzien van haar huurders, laat de verzoekende partij na om die gevreesde hinder
concreet te duiden. Ook haar uiteenzetting over verkeershinder overstijgt het niveau van een
loutere hypothese niet. Het louter bestaan van of de vrees voor mogelijke nadelige gevolgen

kan niet volstaan om tot de vereiste uiterst dringende noodzakelijkheid te doen besluiten.

Uit haar betoog kan evenmin worden afgeleid waarom het ontbreken van een last in de
bestreden beslissing die de tussenkomende/belanghebbende partij verplicht bij te dragen in
de heraanleg van de Verkortingstraat de uiterst dringende noodzaak van de vordering kan
verantwoorden. De loutere verwijzing naar een in een middel aangevoerde kritiek (over een
ongelijke behandeling) volstaat op zichzelf niet om de uiterst dringende noodzaak te

verantwoorden.

4.

De doelmatigheid van een UDN-procedure, die een uitzonderingsprocedure is, wordt
afgemeten aan de actuele doorlooptiid van een gewone schorsingsprocedure. De
verzoekende partijen gaan daarbij ten onrechte uit van de premisse dat de doorlooptijd van
een gewone schorsingsprocedure zes maanden zou bedragen. Ze verwijzen hiervoor naar het
‘Jaarverslag DBRC 2019-2020° waaruit zou blijken dat de doorlooptijld van een
vernietigingsprocedure en een schorsingsprocedure respectievelijk ongeveer vijftien en zes
maanden bedraagt. Nochtans blijkt uit de meest recente mededeling van 21 oktober 2022 van
de Raad (gebaseerd op de kerncijfers van het werkjaar 2021-2022) dat de doorlooptijd van
een gewone schorsingsprocedure in dat werkjaar maximaal vier maanden bedraagt. Waarhij
moet aangestipt worden dat die zaken werden behandeld onder de vroegere decretale
regelgeving. De verzoekende partij verliest uit het oog dat sinds de wijziging van het
Procedurebesluit bij Besluit van de Vlaamse Regering van 29 oktober 2021 de doorlooptijd

van een gewone schorsingsprocedure is herleid tot (in beginsel) een termijn van drie maanden.

De verzoekende partijen tonen in geen geval aan dat een gewone schorsingsprocedure in het
licht van de omvang van de vergunde stedenbouwkundige handelingen (zoals besproken
onder een vorig randnummer) niet doelmatig zou kunnen zijn om de door hun aangevoerde

nadelige gevolgen te voorkomen.
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Bovendien volstaat het gegeven dat de bestreden beslissing onmiddellijke uitgevoerd kan
worden en de verzoekende partijen dit ook verwachten, evenmin opdat aan het vereiste van
de uiterst dringende noodzakelijkheid zou zijn voldaan. Overigens blijkt uit de bij het
verzoekschrift gevoegde foto’s van de huidige toestand dat met deze werken nog geen
aanvang genomen is. Bovendien betwisten de partijen niet dat er sinds het stakingsbevel van
21 januari 2022 uitgevaardigd na de afbraakwerken geen verdere werken zijn uitgevoerd en
de uitvoering van de nieuwe vergunning nog niet is aangevat. Het moeten afwachten van het
normale procedureverloop in het kader van een beroep tot nietigverklaring of een gewone
schorsingsprocedure maakt het onvermijdelijke lot uit van elke beroepsindiener en het staat
aan een verzoekende partij die erop aandringt dat haar zaak bij voorrang wordt behandeld om
aan te tonen, en zulks aan de hand van concrete, specifieke op haar betrekking hebbende en
verifieerbare gegevens, dat zij het resultaat van de procedure tot nietigverklaring of de gewone
schorsingsprocedure niet kan afwachten op het gevaar af van zich in een toestand te bevinden
met ernstige schadelijke gevolgen. Evenmin bevat het geschreven en mondeling betoog, zoals
onder een vorig randnummer besproken, enige uitleg waarom de nadelige gevolgen zodanig

zwaarwichtig zouden zijn dat de gewone schorsingsprocedure niet kan worden gevolgd.

5.

Volledigheidshalve wordt hierbij opgemerkt dat ook de uiteenzetting van de verzoekende
partijen over het niet kunnen afwachten van de uitkomst van een vernietigingsprocedure niet
relevant is. Hiervoor werd reeds aangegeven dat de doelmatigheid van een UDN-procedure
wordt afgemeten aan de actuele doorlooptijd van een gewone schorsingsprocedure en niet

aan de doorlooptijd van een vernietigingsprocedure.

De verzoekende partijen voeren hierbij ook nog aan dat ze vrezen dat “het project op het
ogenblik dat een uitspraak over de vernietigingsprocedure wordt verwacht reeds volledig zal
zijn gerealiseerd, dan wel dat de werken in zo’n vergevorderde uitvoeringsfase zullen zitten
dat een gebeurlijke afbraak niet realistisch zal zijn en verzoekende partij op die manier voor
voldongen feiten worden geplaatst”. Hierover wordt opgemerkt dat voor vorderingen ingeleid
vanaf 1 januari 2015 de voorwaarde van het moeilijk te herstellen ernstig nadeel niet meer
bestaat, maar wel de vereiste van de ‘hoogdringendheid’ of ‘uiterst dringende noodzaak’ geldt.
Op dezelfde wijze moet vastgesteld worden dat de verwijzing naar het voldongen feit om de

hoogdringendheid te onderbouwen niet volstaat.
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6.

Tot slot merkt de Raad ook op dat het diligent handelen, waarnaar de verzoekende partijen
verwijzen, weliswaar een noodzakelijke voorwaarde is bij het instellen van een vordering tot
schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid, maar dit op zichzelf geen voldoende
voorwaarde is opdat aan de vereiste van uiterst dringende noodzakelijkheid zou zijn voldaan.
De opmerking over het uitblijven van een antwoord van de belanghebbende partij over de
geplande aanvang der werken is in casu evenmin relevant, dit aangezien een vergunning
verleend in laatste administratieve aanleg uitvoerbaar is vanaf de dag na de betekening van

de beslissing.

7.

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 6 maart 2023 door de zestiende kamer.

De griffier, De voorzitter van de zestiende kamer,

Kengiro VERHEYDEN Sofie BOEYKENS
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