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Koning Albert ll-laan 35 bus 81

1030 BRUSSEL Provincie Oost-Vlaanderen
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info�032vergunnìngbetwistingenevîaanderenbe ! :

Indienen antwoordnota en administratief dossier

Geachte procspart�463

Geachte raadsman

Er is een verzoekschrift tot vernietiging van uw beslissing (OMV1022065382) van 15juni 2023 ingediend.

.& Wat kan u doen?

u kan reageren door een antwoordnota in te dienen (artikel 74 Procedurebesluìtl. U kan hierbij aanvullende en

geïnventariseerde overtuigingsstukken toevoegen.

u moet het geïnventariseerde administratief dossier indienen. Dit is het dossier op basis waarvan u beslist hebt

/
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Binnen welke term�463nbezorgt u de antwoordnota en het. idmlnlstratlef dossier?

U moet uw antwoordnota en het administratief dossier indienen binnen een vervaltermijn van vijfenveertig dagen.

Dìe term�463ngaat in de dag na de betekening van deze brief

Als u dit niet tijdig doet. is uw antwoordnota niet-ontvankel�463k(artikel 4 Procedurebesluìt).

�032'(. ,
�024m Hoe bezorgt. u dit. aan de Raad voor Vergunningsbeuvistlngen.

1. Bezorg uw antwoordnota met een beveiligde zending (artikel 8. 51 Procedurebesluit). Als u dit niet

doet. is uw antwoordnota niet-ontvankelijk

Een beveiligde zending is een aangetekende brief�032een neerlegging op de grif}401eof een neerlegging

in het digitaal loket.

2 Vermeld het rolnummer 2223-RWb0944A op de antwoordnota

3. Voeg vier kopieën van de antwoordnota toe�046Als u uw antwoordnota neerlegt in het digitaal loket

hoeft u dit niet te doen.

4. Bezorg uw antwoordnota en de bestreden beslissing en het verslag van de provinciale

omgevingsambtenaar ook in een Word-bestand via e-maìl aan de Raad voor

Vergunningsbetwistingen. Dit zorgt voor een vlottere behandeling van uw zaak Als u het Word-

bestand neerlegt in het digitaal loket hoetî u dit niet meer via e-mail te bezorgen.

@ Wenst u Inzage In het dossier?

U kan het dossier ink�463kenop de grif}401e.De openingsuren van de grif}401evindt u op onze website.
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Hee}401,u nog vragen?

Neem dan contact op met. de griffie via e�024mailof telefoon.

Met vriendel�463kegroeten

Karolien Van Hee:

Griffier
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Raad voor Vergunningsbetwistîngen

VERZOEK TOT NIETIGVERKLARING

Ï VOOR: Het COLLEGE VAN BURGEMEESTER EN SCHEPENEN VAN DE STAD GENT, met

�030 ka ntoren aan de Botermarkt 1 te 9000 Gent,

Verzoekende partijen,

Met als raadslieden Mr. Thomas EYSKENS en Mr. Maartje10NGBLOE'l', advocaten

met kantoor aan de Bíschoffsheìmlaan 33 te 1000 Brussel, alwaar keuze van

woonglaats wordt gedaan.

TEGEN: De DEPUTATIE VAN DE PROVINCIE OOST-VLAANDEREN�032met kantoor in het

provinciehuis, gelegen aan de Gouvernementstraat 1 te 9000 Gent,

Verwerende part�463.

AAN DE VOORZITTER VAN DE RAAD VOOR VERGUNNINGSBETWISTINGEN,

AAN DE DAMES EN HEREN LEDEN BIJ DE RAAD VOOR VERGUNNINGSBETWISTINGEN,

Verzoekende partij heeft hierbij de eer een verzoek tot nietigverklaring in te dienen van:

Het besluit van de deputatie van de provincie Oost-Vlaanderen van 15 �035uni2023 waarmee een

omgevingsvergunníng wordt verleend aan de heer en mevrouw Diederick Van Cauter �024Katrien

Walcaríus, met contactadres Gemeenteplein 12 te 9051 Gent, voor het verbouwen/uitbreiden

en samenvoegen van het gelijkvloers van de panden nrs. 12 en 13 tot 2 autonome

woonentiteíten en 1 autonome tandartsenpraktijk (gelijkvloers) en het exploiteren van een

tandartsenpraktìjk op een terrein gelegen aan het Gemeenteplein 12 te 9051 Sint-Denijs-

Westrem, kadastraal gekend als afdeling 25, sectie B, nrs. 14G en 14T met referentie

0MV_2022065382.1

* * �032�032�032_, _ �036.�036._�032
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!. FEITEN

l.1. Ruimtelijke en planologische situering .

1. De zaak heeft betrekking op een terrein gelegen aan het Gemeenteplein 12 en 13 te 9051 Sint�024Denijs-

Westrem, kadastraal gekend als afdeling 25, sectie B, nrs. 146 en 14T (hierna: �031hetTerrein�031):
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2. Het Terrein is volgens het origineel gewestplan Gentse en Kanaalzone2 gelegen in woongebied met

culturele, historische en/of esthetische waarde:

2 BS 8 oktober 1977.
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3. Het Terrein ligt binnen de contouren van het Gewestelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan �031Afbakening

Grootstedelijk Gebied Gent�031,zoals de}401nitiefvastgesteldop 16 december 2015, maar niet in een gebied

waarvoor stedenbouwkundige voorschriften zijn bepaald.

4. Het Terrein is gelegen binnen de grenzen van het gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan 'Sint-Denijs�024

Westrem Dorp�031,zoals de}401nitiefgoedgekeurd op 16 mei 2007.3

Het Terrein ìs krachtens het RUP �031Sint-Denijs-WestremDorp�031deels gelegen in een zone voor wonen:

�030 halfopen en gesloten bebouwing (roze) en deels gelegen in een zone voor tuinen:

i
\

5 BS 28juni 2007,
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5. De gebouwen op het Terrein maken deel uit van het in 1986 beschermde dorpsgezicht �031DorpskomSint-

Denijs-Westrem�031.�030

Volgens de website van het Agentschap Onroerend Erfgoed is dit dorpsgezicht beschermd omwille van

het algemeen belang gevormd door de historische waarde.5

Op de website van het Agentschap Onroerend Erfgoed wordt de Dorpskom als volgt beschreven:

"De aanleg van het Gemeenteplein van Sint-Denijs-Westrem met gemeentehuis gebeurde aan

het einde van de 19de eeuw b�463nahelemaal aan de hand van een globaal plan, waarin ook de

architectuur van de omliggende panden begrepen werd. Voornamel�463kde noordwand werd als

_ geheel ontworpen in een eclectische, overwegend neotradit'ionele stijl. De overige pleinwanden

en het begin van de Adelaarsstraat werden in een soberder neotradít-ionele eenheidsbebouwing

�030MB van 13 oktober 1986.

5 https:[[inventaris.onroerender_fgoed.be[aanduidingsob'ectenl10421
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gerealiseerd. Het geheel geeft een harmonische indruk waarin het gemeentehuis niet

buitenschalig domineert.�0355

6. De gebouwen op het Terrein zijn met MB van l'un12023 opgenomen op de vastgestelde inventaris van

bouwkundig erfgoed in de provincie Oost-Vlaanderen7 onder volgende omschrijving:

}

Ì �035Burgerhuizenín neatradit1'onele stijl.

�030 Sobere neotradirione/e gevelwand met twee bouwlagen en zadeldak (leien), daterend van

1899.

Donkere bak» en hardsteenbouw met markerende getrapte dakkapellen en neo-

Vlaamserenaissancege}401ntdakvenster bij nummer 12. Rechthoekige vensters met doorlopende

cordons.�035

.m_fn �030�032_; �032--".r�032- �035\. ., ), _ �032_ 3)? �032\ \�032 %M-á - \-_ �046\. î\
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7 httgsz}402inventaris�032onroerendejgoed.be[aanduidingsob'ectenllü421
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I.2. Vergunningsaanvraag .

7. De heer Diederìck Van Cauter en mevrouw Katrien Walcarius dienen op 1 segtember 2022 een

omgevingsvergunningsaanvraag in voor het verbouwen/uitbreiden en samenvoegen van het

gelijkvloers van de panden nrs. 12 en 13 gelegen aan het Gemeenteplein te 9051 Gent tot 2 autonome

woonent�030iteitenen 1 autonome tandartsenpraktìjk op de gelijkvloers en het exploiteren van een

tandartsenprakt�463k,

De aanvraag omvat een klasse 3-exploitatìe. Het gaat om volgende rubrieken:

�024 Rubriek 3.65: De lozing van maximum 50 liter/uur, 0,5 m�031/dagen 125 m3/jaar

bedrijfsafvalwater in de openbare riolering;

- Rubriek 1&3.2°a): Een warmtepomp met 8 binnenunîts voor de verwarming en koeling, met

een geïnstalleerde, totale drijfkracht van 25 kw.

8. De aanvraag voorziet in het verbouwen en samenvoegen op het gelijkvloers van de panden gelegen

aan nr. 12 en nr. 13 aan het Gemeenteplein tot 2 autonome eengezinswoningen op de verdiepingen en

een tandartsenprakt�463kop de gelijkvloers.

Het pand nr. 12 heeft op het gelijkvloers op heden gedeeltelijk een nevenfunctie van

tandartsenpraktijk. Op de verdiepingen situeert zich een woonfunctie. Het pand nr. 13 bestaat uit een

leefruimte op de gelijkvloers en slaapkamers op de verdiepingen.

Het volume van het pand nr. 12 biijft integraal behouden. Enkel de houten balustrade en houten

constructies op de dakrand van de gelijkvloerse verdieping worden afgebroken.

Bij het pand nr. 13 wordt de gelijkvloerse aanbouw volledig gesloopt en vervangen door een

nieuwbouwvolume met een diepte van 23m.

Op het gelijkvloers bevindt zich een tandartsenprakh'jk met 6 kabinetten, een balie, een wachtruimte,

sterilisatie en dergelijke. De toegang tot de praktijk wordt genomen via het voormalige pand nr. 13.

Raam- en deuropeningen in de voorgevel worden vernieuwd.

In de bestaande eengezinswoning in het pand nr. 12 worden geen wijzigingen doorgevoerd Enkel

wordt het dakterras in de breedte beperkt zodat een afstand van 1,9m van de rechter zijdelingse

perceelsgrens gevrijwaard blijft.

In de voormalige woning nr. 13 wordt op de verdiepingen een woonent�030ìteìtingericht De woning krijgt

een dakterras, tegen de linker zijdelingse perceelsgrens en tot op 1,90m van de scheiding met de

woning in voormalige pand nr. 12.

De huidige tuinbergingen bij pand nr. 12 en nr. 13 worden gesloopt.

6
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9. De vergunningsaanvraag wordt volledig en ontvankelijk verklaard op 26 september 2022.

Op 28 segtember 2022 verleent Fluvìus een voorwaardelijk gunstig advies.

Er wordt een openbaar onderzoek georganiseerd van 6 oktober 2022 tot en met 4 november 2022.

Op 11 oktober 2022 verleent de Hulpverleningszone Centrum een gunstig advies.

Op 20 december 2022 verleent de gemeentelijke omgevingsambtenaarvolgend neggtief advies:

�0354.TOETSING AAN WETTEL�462KEEN REGLEMENTAIRE VOORSCHRIFTEN

4.1. Ruimtel�463keuitvaeringsplunnen �024plannen van aanleg

Het project ligt in het gewestel�463kruimtel�463kuitvoeringsglan �031Athakeninggrootstedel�463kgebied

Gent�031(definitief vastgesteld door de Vlaamse Regering op 16 december 2005), maar niet in een

gebied waarvoor er stedenbouwkundige voorschriften z�463nbepaald.

Het project ligt in het gemeentelijk ruimtel�463kuitvoeringsglun 'SlNT-DEN�462S�024WESTREMDORP�031

(definitief vastgesteld door de Deputatie op 16 mei 2007). De locatie is volgens dit RUP gelegen

in zone voor tuinen en zone voor wonen: halfopen en gesloten bebouwing.

De aanvraag is niet in overeenstemming met de voorschriüen en wi[kt af 09 volgende gunten:

- Wonen vormt de hoofdbeStemming en is enkel toegelaten in de vorm van

eengezinswoningen en meergezinswoningen behalve kamers. Nevenbestemmingen

worden beperkt tot 30 % van de brutovloeroppervlakte met een maximum van 300 m2.

Na het uitvoeren van de werken zal de functie kantoren en vr�463eberoegen

1tandartsengrakt-iikl de hoofdfunctie worden. Wonen wordt de nevenfunctie. Beide

functies worden als volgt verdeeld: 54 % kantoren en vríie beroegen en 46 % wonen.

_ De zone is bestemd voor de aanleg en het onderhoud van tuinen. Het oprichten van een

tuinhuis af een aanbouw, aansluitend bij en met eenzelfde haofdbestemming als het

hoofdgebouw, is toegelaten. Maximum 20 % van de tuinzone mag perperceel bebouwd

worden met een maximum van 4D rn�035.Per perceel moet minstens 30 m2 als tuin

ingericht worden.

�030 In de zone voor tuinen zijn enkel aanbouwen met eenzelfde hoafdbestemming als het

\ hoofdgebouw (wonen) toegelaten.

Met de voorliggende aanvraag wordt de functie kantoren en vriie beroegen uitgebreid

tot in de tuinzone en dit voor het volledige gel�463kvloersvan het linker en rechter gond.

- Een gedeelte van de aanbouw bevindt zich in de zone voor tuinen. In deze zone voor

tuinen is de kraanlíjsthoogte beperkt tot 3 m, op de perceelsgrens tot 2,50 m.

De aanbouw heef_t een hoogte van 350 m.

7
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Belangrijk hierb�463op te merken is dat de bestaande toestand uit de aanvraag niet correct is.

Voor het rechterpand werd op 27/03/2014 een vergunning afgeleverd voor het verbouwen van

een eengezinswoning met tandartsenpraktijk (2013/70179). B�463nader onderzoek van deze

vergunning bl�463ktdat de ingetekende bestaande toestand in het voorliggende dossier foutief is.

Het gel�463kvloerswerd namel�463k& volledig ingenomen door de nevenfunctie. Binnen het

bouwvolume van 23 m diep, had de nevenfunctie een bouwdíepte van 18 m (gemeten vanaf de

voorgevel). Hierachter werd een patio van 2 m diep ontworpen met daarachter nog een

bibliotheek/hobbyruimte van 2,36 m diep, horende b�463de woonfunctie. Op het gel�463kvloers

bevond zich een trap vanaf deze bibliotheek, langs de patio, naar de leefruimte op de

verdieping. De woonfuncties bevonden zich zowel op het gel�463kvloersals op de verdieping en de

woning had via de trap een rechtstreekse verbinding met de tuinzone. Deze vergunde toestand

leidt tot een andere verdeling tussen de nevenfunctie en de hoofdfunctie: de tandartsengrakt'iík

had een netto vlaeroggervlukte van circa 70 m2 de woonfunctie had een netto vlaeroggervlakte

van 134 50 m2.

De aanvraag doet via een niet correct ingetekende bestaande toestand uitsch�463nendat

beguuldeaMllk/ngen og het RUP (zoals de het wiízigen van de hoofdfunctie en het uitbreiden

van de nevenùnctie in de tuinzone2 verworven zíln bil de vorige aanvraag. Dit is absoluut

incorrect en zet de vergunningverlenende overheid 09 een dwaalsgaor.

Overeenkomstig artikel 4.4.1 van de Vlaamse Codex Ruimtel�463keOrdening kan beperkt

afgeweken worden van de stedenbauwkundige voorschriften van een gemeentel�463kRUB wat

betreft de perceelsnfme}401ngen,de afmetingen en de inplanting van de constructies, de dakvorm

en de gebruikte materialen. De afw�463kingenop de voorschriften van het RUP zijn niet

aanvaardbaar. De afw�463kingenz�463nniet begerkt. Er wordt afgeweken 09 de bestemming

(hoafdbestemmíng wanen). B�463komendwordt de nevenfunctie uitgebreid in de tuinzane. Ook

hiervoor geeft het RUP geen mogel�463kheid.Enkel de afwijking 09 de hoogte van de aanbouw

kan gezien worden als een begerkte aMi[king conform 4.4.1 van de VERO. De overige

gevraagde aMíikingen z�463nniet vergunbaar.

In de beschr�463vendenota bi[ de aanvraag wordt meermaals verwezen naar de

aMi[kingsmoge/iikheden van stedenbouwkundige voorschri}402enin beschermde monumenten.

stads- en dorgsgezichten en lundschaggen (VCRO artikel 4.4. 7). Het pand uit de aanvraag

maakt deel uit van het beschermd stadsgezicht. De }401loso}401evan deze a[wi[kíngsmageli[kheid is

dat de aMiiking in functie moet staan van de eiqoedwaarde. Er moet dus een link zijn tussen

de mate van afwijken en het�030beschermd statuut. Dit is in de voorliggende aanvraag niet het

geval. In het bouwhistorisch onderzoek wordt bevestigd dat de burgerhuizen als afzonderl�463ke

woningen werden gebouwd, weliswaar als 1 architecturaal geheel. De gevelwand laat

afzonderl�463kegebouwen zien. Het samenvoegen van de woningen en het vergroten van de

nevenfgnctv'e staat dus geenszins in @ncrie van de eg-[goedwaarde van de ganden. Er kan

geen beroeg worden gedaan og de aMiikingsmogeliíkheden conform artikel 4.4.7 van de

V_CRQ

[..-I
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4.3. Verordeningen

Algemeen bouwreglement

De aanvraag werd getoetst aan de bepalingen van het algemeen bouwreglement,

stedenbouwkundíge verordening van de stad Gent, goedgekeurd door de deputatie b�463besluit

van 16 september 2004 en gew�463zigdb�463besluiten van de deputatie van 29 mei 2008, 23 oktober

2008, 19 augustus 2010, 4 oktober 2012 en 17 juli 2014, zevende w�463zigingvan kracht op 20

december 2020.

Het antwerg is niet in overeenstemming met dit algemeen bauwreglement.

De aanvraag is strijdig met artikel 20 b �024samenvoegenvan te beschermen eengezinswoningen.

De de}401nitievan het algemeen bouwreg/ement van een te beschermen eengezinswoning luidt

als volgt; "een eengezinswoning wordt beschouwd als een te beschermen eengezinswoning als

de netto vloeroppervlakte van de eengezinswoning maximum 220 m2 bedraagt.�035

Het linker pand heeft een netto vloeroppervlakte van 153,68 m2. Het rechter pand (met

tandartsenprakt�463k)heeft een netto vloeroppervlakte van 204,50 m�035.Beide ganden z�463nte

beschermen eengezinswoningen volgens het algemeen bouwreglement. De panden z�463n

bovendien ook vergund als twee woningen en hebben vandaag twee huisnummers.

Het samenvoegen van een te beschermen eengezinswoning met een ander gebouw tot een

eengezinswoning kan slechts met het oog cq het verhogen van de lee&waliteit cfr. artikel 20b.

In dit geval worden twee te beschermen eengezinswoningen, met ruime gevelbreedte,

voldoende grondoppervlakte, uitbreidingsmogel�463khedenen een mooie tuin, samengevoegd tot

één woning. Na het samenvoegen van de twee te beschermen eengezinswoningen ontstaat een

woongebouw met een ruime nevenfunctie op het gel�463kvloersvan 211,86 m2 en twee

waonentiteiten op de verdieping. De rechter entiteit heeft een oppervlakte van 103,36 m2. De

% linker entiteit heeft een oppervlakte van slechts 69,92 m3 en wordt herleid tot een klein één-

�030 slaapkamerappartement. Beide entiteiten worden volledig afgesneden van de ruime

gel�463kvloersetuin�030Ook in de vergunde toestand had de rechter woning een rechtstreekse link

met de tuin. Hetsamenvoegen van de twee eengezinswoningen gebeurt dus in geen enkel geval

voor het verhogen van de lee&waliteit. Concreet houdt het een verlaging van de woonkwaliteit

ii

Bovendien overschr�463fthet nieuw woongebouw de maximale netto vloeroppervlakte (max. 220

m2) arn gedefinieerd te worden als een te beschermen eengezinswoning én wordt de

nevenfunctie de hoofdfunctie. Wonen als hoofdfunctie gaat verloren. Dit is bilkomend striídig

met artikel 201: van het algemeen bouwreg/ement dat stelt dat de hoofdfunctie van een te

beschermen eengezinswoning wonen is. Het is dan ook verboden deze hoofdfunctie te w�463zigen

naar een andere hoofdfunctie.

De visie achter het algemeen bauwreglement is duidel�463khet beschermen van

eengezinswoningen. Enkel artikel 20d geeft een uitzondering op het samenvoegen van twee te

beschermen eengezinswoningen, Op gemotiveerd verzoek van de aanvrager kan namel�463k

9
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afgeweken worden van de bepalingen van artikel 200 en 20b in functie van de uitbreiding van

een bestaande handelsfunctíe naar een naastgelegen woning, ook al is dit een te beschermen

eengezinswoning waar geen handel uls nevenfunctie bestaat. Het gaat binnen dit artikel

sgeci}401ekover kleinhandel. De (gara-l medische sector is exgliciet uitgesloten en wordt niet als

kleinhandel beschouwd.

De aanvraag gaat l�463nrechtin tegen het stedel�463kbeleid om kwalitatieve eengezinswoningen te

beschermen en zo de druk op de woningmarkt te verminderen (zíe hierover ook het punt

Omgevingstoets).

De aanvraag is str�463digmet artikel 2% van het Algemeen Bouwreg/ement.

[...]

8. OMGEVINGSTOETS

Beoordeling van de goede ruimtel�463keordening �030

De aanvraag heeft betrekking op twee te beschermen eengezinswoningen. Met deze aanvraag

worden ze samengevoegd tot één woning. Dit wordt ongunstig geadviseerd.

De aanvraag omvat het slopen van de achterbouw en het' optrekken van een nieuw volume aan

de achterz�463devan het linker pand, interne verbouwingen aan het rechter pand en de

samenvoeging van de gel�463kvloerseverdiepingen van het pand met nummer 12 en nummer 13

tot één tandartsenprakrijk.

Belangr�463khierb�463op te merken is dat de bestaande toestand uit de aanvraag niet correct is�032

Voor het rechterpand werd op 27/03/2014 een vergunning afgeleverd voor het verbouwen van

een eengezinswoning met tandartsenpraktijk (2013/701 79). Bij nader onderzoek van deze

vergunning bl�463ktdat de ingetekende bestaande toestand in het' voorliggende dossierfou}401efis�032

Het gel�463kvloerswerd namel�463k& volledig ingenomen door de nevenfunctie. Binnen het

bouwvolume van 23 m diep, had de nevenfunctie een bouwdiepte van 18 m (gemeten vanaf de

voorgevel). Hierachter werd een patio van 2 m diep ontworpen met daarachter nog een

bibliotheek/hobbyruimte van 2,36 m diep, horende b�463de woonfunc}401e�032Op het gel�463kvloers

bevond zich een trap vanaf deze bibliotheek, langs de patio, naar de leefruimte op de

verdieping. De woonfuncties bevonden zich zowel op het gel�463kvloersals op de verdieping en de

woning had via de trap een rechtstreekse verbinding met de tuinzane. Deze vergunde toestand

leidt tot een andere verdeling tussen de nevenfunctie en de hoofdfunctie: de tandartsenpraknj'k

had een netto vloeroppervlakte van circa 70 m2, de woonfunctie had een netto vloeroppervlakte

van 134,50 m2.

De aanvraag doet via een niet correct ingetekende bestaande toestand uitsch�463nendat

bepaalde afw�463kingenop het RUP (zoals de het w�463zigenvan de hoofdfunctie en het�030uitbreiden

van de nevenfunctie in de tuinzone) verworven z�463nbij de vorige aanvraag. Dit is absoluut

incorrect en zet de vergunningverlenende overheid op een dwaalspoor.

10
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voor gezinnen met kinderen. Het bestaand gatrimonium aan eengezinswoningen wil de Stad

Gent maximaal behouden. �030

Na hetsnmenvoegen van de twee te beschermen eengezinswoningen zal het woongebouw een �030

gevelbreedte van 10 m hebben met een ruime nevenfunctie op het gel�463kvloersvan 211,86 m2 �030

�030 en twee woonentiteiten op de verdieping. De rechter entiteit heeft een oppervlakte van 103,36

�030 m2. De linker entiteit heeft een oppervlakte van slechts 69,92 m2 en wordt in de praktijk herleid

�030 tot een klein één-slaupkamerappartement. B�463komendbetekent het samenvoegen ook een 1

\ verlies aan twee te beschermen eengezinswoningen. !

Hel' samenvoegen van een te beschermen eengezinswoning met een ander gebouw tot een

} eengezinswoning kan slechts met het oog op het verhogen van de leefkwaliteit cfr. artikel 20 b.

1 In dit geval worden twee te beschermen eengezinswoningen, met ruime gevelbreedte,

voldoende grondoppervlakte, uitbreidingsmogelijkheden en een mooie tuin, samengevoegd tot

ì één woongebouw. Beide entiteiten warden volledig afgesneden van de ruime gel�463kvloersetuin�032

1 Het samenvoegen van de twee eengezinswoningen gebeurt dus in geen enkel geval voor het

verhogen van de leefkwaliteit Concreet houdt het een verlaging van de woonkwaliteit in.

�030 om de huidige netïo vloeroggervlakte te vergroten en dit zowel 09 het gel�463kvloersals via

1 íngregen in het dakvo/ume. De woningen beschikken tevens over een ruime tuin�030Beide

�030 woningen en bijhorende buitenruimte op het perceel zijn bovendien van die aard dat zij elk op

�030 zich vandaag bestaan of voldoende potentieel bevatten am individueel als kwalitatieve

% ééngezinswoning verder te functioneren. Beide woningen beschikken over een ruime

�030 gevelbreedte, voldoende grondoppervlakte, uitbreidingsmoge/ijkheden en een mooie tuin.

Het samenvoegen van beide ganden tot één eengezinswoning is niet in overeenstemming met

de visie van de Stad Gent om het verlies aan eengezinswoningen een halt toe te megen. De

resterende bebouwbare ruimte wordt schaars. Stad Gent wil de bestaande open ruimte zoveel

mogel�463kbehouden en tegel�463kde bevolkingsgroei opvangen binnen het stedel�463kgebied. De

aanvraag situeert zich binnen de grenzen van het grootstedel�463kgebied Gent, zoals afgebakend

daar de Vlaamse overheid in haar ruimtel�463kuitvoeringsplan van 16 december 2005, &»

aanvraag zal leiden tot een vermindering van het woonaanbod. Dit gaat Ii[nrecht in tegen het

stedel�463kbeleid om kwalitatieve eengezinswoningen te beschermen en zo de druk 09 de

woningmarkt te verminderen. Bovendien is dit str�463digmet artikel 20 b van het algemeen

bauwreglement (zie hoger).

De aanvraag is niet in overeenstemming met' de goede ruimtel�463keordening.�03145

& Stuk 5.
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Het College van Burgemeester en Schepenen van de stad Gent weigert de omgevingsvergunning met

besluit van 5 ianuari 2023.9 Het College sluit zich aan bij het verslag van de gemeentelijke

omgevingsambtenaar en neemt het tot zijn eigen motivatie.

10. Op 3 februari 2023 stelt de vergunningsaanvrager administratief beroep in b�463de deputatie van de

provincie Oast-Vlaanderen.10

Op 1 maart 2023 wordt het beroep ontvankelijk en volledig verklaard.

Het College van Burgemeester en Schepenen van de stad Gent verleent op 30 maart 2023 volgend

ongunstig advies:

�0352.BEHANDELING VAN DE ELEMENTEN/ARGUMENTEN VAN HET BEROEP

Uit bovenstaande opsomming bl�463ktdat er geen nieuwe elementen af argumenten aangevoerd

worden in het beroepschrift. De bovenstaande argumenten z�463ndoor het college in eerste

aanleg reeds uitgebreid beantwoord, zodat het volstaat om in het huidige advies integraal de

inhoud van de beslissing van het college van burgemeester en schegenen vun 0510112023 in

eerste aanleg te bevestigen en te hernemen. Daarnaast voegt het huidige advies toch volgende

aanvullingen toe 02 de argumentatie in de callegebes/íssing in eerste aanleg.

AMi[kingsmogelilkheìd 4.4.6 VCRO

Het artikel 4.4.6 uit de VERO kan toegepast en toegestaan worden daar de

vergunningver/enende overheid maar is geen verworven recht.

Het artikel 4.4.6 vermeldt het volgende:

[�046]

Binnen de procedure werd advies gevraagd aan het Agentschap Onroerend Erfgoed. Finaa/

verleende z�463geen advies. B�463gevolgzi[n de handelingen niet geadviseerd door hetAgentschag�032

zodat de vergunning niet verleend kan worden.

Artikel 26 0MV-decreet, dat stelt dat �035hetadvies geacht wordt gunstig te z�463nals geen advies

wordt uitgebracht binnen de vastgestelde term�463n�031íprimeert immers niet boven de

adviesvereiste die uitdrukkel�463kis opgenomen in artikel 4.4. 6. VCRO.

De memorie van toelichting b�463de laatste w�463zigingin 2017 van artikel 446. VERO luidt als

volgt: "De ufw�463kingsmoge/ijkheídis thans maar mogel�463kna gunstig advies vanuit het

beleidsveld onroerend erfgoed. Het is echter de wens van de decreetgever om deze

udviesbevoegdheidniet langer als bindend te beschouwen. De verplichting om advies te vragen

9 Stuk 5.

1�034 Stuk 6.
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blijft nog altijd decretaal bepaald, zodat er �024vanze�463sprekend- rekening zal gehouden worden

ì met door het agentschap Onroerend Erfgoed uitgebrachte adviezen.

; Hieruit blijkt dat de adviesvereiste van het Agentschag Onroerend Eíqaed om te kunnen

ä afwijken in een beschermd stadsgezicht nog steeds van fundamenteel belang is�032wat ook

evident is omdat het beschermd karakter van het voorwerg van de aanvraag net de reden is

om te mogen afw�463kenvan andere rechtsregels: waaronder het RUP en het bouwreglement.

Bij dit dossier wordt geen afw�463kingtoegestaan aangezien er voldoende argumenten z�463nom de

aanvraag }401naalte weigeren, namel�463kde afw�463kingop het RUB afw�463kingop het Algemeen

Bouwreg/ement en het feit dat de w�463zigingengeen impact hebben op de erfgoedwaarden van

de panden. Het beschermd stadsgezicht wordt b�463de voorliggende aanvraag �035misbruikt�035om

een omgevingsvergunníng te verkr�463genvoor werken die hier volledig los van staan.

Vergunde toestand

De stedenbouwkundige vergunning (2013/70179) werd reeds toegevoegd via een

wijzigingsverzoek daar de aanvrager. Er zijn inderdaad onduidel�463khedenaf de aanbouw al dan

niet met trap vergund is. Dit staat eigenl�463klos van de discussie. De stedenbouwkundige

vergunning toont duidel�463kaan dat de woonfunctie 09 het gel�463kvloers(speelruimte,

bibliotheek/spee/ruimte) aanwezig was. Ook in de beslissing staat het volgende:

�035Dewoonfunctie wordt verdeeld over drie verdiepingen: het atrium en hobbyruimte in

de gel�463kvloerseaanbouw, de leefruimtes op de eerste verdieping en de slaapkamers op

de tweede verdieping. De woonkwaliteit wordt voldoende gegarandeerd, alle ruimtes

�030 z�463nvoldoende groot en ontvangen rechtstreeks invallend zonlicht. In de platte daken

ì worden op een aantalplaatsen b�463komendelichtstraten voorzien om daglicht tot dieper

Ì in de woning te laten binnendringen. De achtergevel wardt opengewerkt met

1 kamerhage ramen waardoor maximaal zonlicht wordt binnengehaald. Tussen de

woonfunctie en de tuin bestaat een blijvende relatie door het voorzien van het atrium

en de hobbyruimte op het gelijkvloers."

De stedenbouwkundige vergunning (2013/70179) wordt als b�463lagemeegestuurd met het

voorliggende advies.

Afw�463king09 de hoofdfunctie van het RUP

De voorschrif_ten van het RUP zi[n duidel�463k.Er is slechts één haafdbestemmíng mogel�463ken dat

is wanen�032Nevenbestemmingen zoals handel, openbare en private diensten,

gemeenschapsvoorzieningen en reca z�463ntoegelaten maar worden beperkt tot maximaal 30%

van de brutav/aeroppervlakte met een maximum van 300 m2. De uitsgraak van de Raad voor

Vergunningsbetwis}401ngenis b�463dit dossier niet relevant.

B�463komendlaat het RUP in de tuinzone enkel aanbouwen toe met eenzelfde hoofdbestemming

als het' hoofdgebouw. In het hoofdgebouw is enkel een hoafdbestemming in defunc}401ecategorìe

wonen mogel�463k.Nevenfuncties in de tuinzane z�463ndus niet toegestaan volgens het RUP. Mede

13
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hierdoor voorzag de laatste stedenbouwkundige vergunning (2013/70179) een woonfunctie in

de aanbouw, aansluitend aan de nevenfunctie in het hoofdvolume.

CONCLUSIE

Huidig advies herneemt integraal de inhoud en de motieven van de callegebes/íssing in eerste

aanleg, met dien verstande dat op de nieuwe elementen in het beroepschrift aanvullend advies

is gegeven in dit advies.�035�034

Op 22 maart 2023 verleent de provinciale omgevingsambtenaar volgend ongunstig advies:

�0352.Motivering

[...]

2.2. De MER-toets

[�046]

Er wordt niet ontkend dat de aanvraag als zodanig als een �031stadsontwikkelingsgroiect�031zoals

vermeld in rubriek 10 bl van de b�463lageIII van het grofect-MER-besluit van 10 december 2004�032

te beschouwen is. Concreet betekent dit dat minstens een project»MER-screening bij de

aanvraag dient te worden gevoegd en dat de vergunningverlenende overheid in het kader van

het onderzoek naar de ontvankel�463kheiden volledigheid van de aanvraag op basis van de

screeningsnota diende na te gaan of er al dan niet aanzienl�463kemilieue}401�030ectente verwachten

z�463nen er een praject�024MERmoet worden opgesteld.

Evenwel dient te worden vastgesteld dat het door de Vlaamse overheid aangereikte

modelformulier niet correct werd ingevuld Op alle vragen naar mogel�463keeffecten op mens

en milieu die door het project kunnen worden vemacht, is steevast geantwoord met �035geen

effecten�031íDergel�463kescreeningsnota met loutere stundaardoverwegíngen kan in het licht van

het voarwerg van de aanvraag en de situering van het bouwgerceel niet worden beschouwd

als een gemotiveerd document waarin van het voorgenomen groiect wordt aangegeven of er

aanzienl�463kee}401ectenvoor mens en milieu te verwachten ziin. Mogel�463keeffecten dienen immers

te worden beoordeeld, niet enkel voor wat de exploitatie betreft maar ook voor de fase van

aanleg/aprichting. Zo zijn er voor de oprichting van de nieuwe aanbouw onder meer mogelijks

eüfecten og trillingen en geluid te verwachten. Er wordt niet gemotiveerd waarom deze effecten

niet aanzienl�463kzijn.

De aanvraag gaat tevens gepaard met een aanzienl�463keuitbreiding van de tandartsenprakt1'jk,

dit heeft effecten oa de mobiliteit.

Tenslotte dienen ook de effecten og eÉaed te worden vermeld.

�034Stuk 7.
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Er dient te worden geoordeeld dat voorliggende project�024MER-screeningsnotade

vergunningverlenende overheid bezwaarl�463ktoelaat om met kennis van zaken en aan de hand

van de in b�463lageI! bij het DABM omschreven criteria te beoordelen in hoeverre de aanvraag

aanzienl�463kee}401�030ectenvoor mens en milieu genereert.

Het ontbreken van een afdoende gro[ect-MER-screeningsnota kan niet geregereerd worden in

graad van administratief beroeg. Immers, overeenkomstig artikel 16, 7° van het besluit

dossiersamenstel/ing, was de aanvraag reeds in beginsel onvolledig en kon in principe dus geen

verder procedureverloop kennen Het ontbreken van de vereiste projed-MEkscreenlngsnota

vormt een onoverkomel�463keleguiiteitsbelemmering, de aanvraag dient te worden geweigerd.

2.3 Met betrekking tot de stedenbouwkundige handelingen

[�046]

2,33 De [uridische toets

02 Toetsing aan het gemeentel�463kruimtel�463kuitvoeringsglan

De aanvraag dient getoetst aan de stedenbauwkundige voorschriften van het RUP �035Sint-Deníjs-

Westrem dorp'; goedgekeurd door deputatie op 16 mei 2007. De aanvraag is str�463digmet

volgende voorschri}401en:

- In de zone voor wonen: halfapen en gesloten bebouwing (ZZ) vormt wonen de

haofdbestemming, waarb�463nevenbestemmingen worden beperkt tot 30% van de

brutovloeropperv/akte met een maximum van 300m2�032

De tandartsenprak}401jkheeft in totaliteit (dus ook binnen de zone voor tuinen) een

oppervlakte van 188,84mì de woningen hebben in totaliteit samen een oppervlakte

van 193, 79m1. M.a.w. er is geen sprake meer van een �030nevenbestemmingí@

tandartsengrak}401íkneemt ruim meer dan 30% van de bruto vloeroggervlakte in en is

i ongeveer gelijkwaardig ín aandeel als de woonent1'teíten.

ì - De bouwdiepte op verdieping bedraagt max�03212m. Aan deze voorwaarde is voldaan.

ì Bouwdiepte wordt met name gedefinieerd als �035afstandvan de bouw/ijn tot de verst

�030 verw�463derdegevel van het gebouw. Deze afstanden worden loodrecht op de bouwlíjn

gemeten�031.Het dakterras dient b�463gevolgniet meegerekend in de bepaling van de

bouwdiepte.

�024 /n de zone voor tuinen (27) kan een aanbouw opgericht worden, aansluitend en met

eenzelfde hoofdbestemmíng als het hoofdgebouw. Max. 20% van de tuinzone mag

bebouwd worden met een max. van 40m2. De kroonlijsthoogte is beperkt tot 3m, op de

perceelsgrens tot 2,50m.

De nieuwe gelí[kvlaerse aanbouw staat volledig in functie van de tandartsengruktíik en

is dus niet overeenstemming met het voarschri}402dat stelt dat een aanbouw de
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haotdbestemmíng wonen dient te hebben. Daarnaast is de kroonlijsthoogte met 3,43m

hoger dan de toegelaten 3m en 2,50m op de perceelsgrens.

Aanvrager is van mening dat de tandartsenprakt�463kqua bestemming niet str�463digis met de

voorschriften van het RUF; aangezien het geen nevenfunctie maar een autanome hoofdfunctie

betreft. Er z�463naldus 2 hoofdfuncties aanwezig in het gebouw, met name wonen en vrij beroep.

Echter laat het RUP als hoofdfunctie in de zone 22 enkel �031wonen�031toe waardoor de

tandartsengruktíík. ook wanneer ervan uit gegaan wordt dat het een hoatdfunc}401ebetre@ nog

steeds in striid is met de bestemming van het RUF!

De voorschriften van een goedgekeurd RUP hebben bindende en verordenende kracht.

Artikel 4.4.1, 61 VCRO bepaalt dat in een vergunning, na een openbaar onderzoek, beperkte

afw�463kingenkunnen worden toegestaan op stedenbouwkundíge voorschriften en

verkavelingsvoorschriften met betrekking tot perceelsafmet'ingen, de afmetingen en de f

inplanting van constructies, de dakvorm en de gebruikte materialen, maar dat geen afw�463kingen

kunnen worden toegestaan voor wat betreft 1° de bestemming; 2" de maximaal mogel�463ke

vloerterreínindex; 3° het aantal bouwlagen.

De Raad voor Vergunningsbetwist'ingen heeft in diverse arresten reeds geoordeeld dat steeds

dient gemotiveerd te worden waarom de afw�463kingin redel�463kheidte beschouwen is als een

'beperkte afwijking', en dat een afwijking die niet kan geacht worden in overeenstemming te

z�463nmet de algemene strekking van het plan niet als �030beperkt�031te beschouwen is (arrest nr.

A/2013/0159 van 16 april 2013).

De Raad heeft tevens in diverse arresten reeds geoordeeld dat een afw�463kingvan 25 % niet kan

geacht worden in overeenstemming te zijn met de algemene strekking van het BPA en dus niet

als een �031beperkteafwijking�031kan beschouwd worden (arrest nr. A/2014/0164 van 4 maart 2014;

arrest nr. A/2013/0159 van 16 april 2013, .)�046

De aMi[king 02 de hootdbestemming is niet toelaatbaar krachtens voormeld artikel 4.4.1. 91

VCRO aangezien het een aMi[king DQ de bestemming betre}401.Dit geldt evenzeer voor de

afw�463kingvan de gel�463kvloerseaanbouw binnen de zone voor tuinen aangezien de bestemming

ervan afw�463ktvan de voorschrí}401en.Enkel de afw�463kingop de kroonlijsthoogte van de nieuwe

aanbouw komt in aanmerking voor de toepassing van artikel 4.4.1. 51 VERO.

Aanvrager beroept zich op artikel 4.4.6 VCRO dat luidt als volgt:

[�046]

De panden nrs. 12 en 13 maken deel uit van het beschermde dorpsgezicht �035Sint�024Denijs-Westrem

Dorp�035.

Samen met het cbs wordt geoordeeld dat voormeld artikel 4.4.6 VCRO bezwaarl�463kkan

ingeroepen worden om de aMiíking 02 de bestemming toe te staan. Immers wordt een

volledige nieuwe aanbouw gerealiseerd, waarin de tandartsenprak}401jkin str�463dmet de
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bestemming wonen wordt ondergebracht. Het slagen van de bestaande achterbouw en

ogríchten van een nieuwbouw gedeelte hee}401geen enkel uitstaans met de eiqoedwaarden van

het gond en omgeving. Het artikel 4.4.6 VERO is in het leven geroepen om bestaande

erfgoedwaarden te kunnen valoriseren, behouden en versterken Het nieuw oprichten van de

aanbouw heeft geen betrekking op en staat niet in functie van de bestaande e:fgoedwaarden

van het pand.

Daarnaast merkt het cbs terecht og dat er geen advies werd uitgebracht door het Agentschag

Onroerend Er@oed ook niet in laatste aanleg.

b) Overeenstemming met het ABR van stad Gent

Het college van burgemeester' en schepenen oordeelt dat de aanvraag in str�463dis met artikel

20b en artikel 20c ABR.

Artikel ZÛb luidt als volgt:

�035Hetsamenvoegen van een te beschermen eengezinswoning met een ander gebouw tot een

eengezinswoning kan slechts met het oog op het verhogen van de leefkwaliteit.�035

On der een te beschermen eengezinswoning wordt verstaan �035eeneengezinswoning wordt

beschouwd als een te beschermen eengezinswoning als de netto vloeroppervlakte van de

eengezinswoning maximum 220 m1 bedraagt�035.

Pand nr. 12 heeft volgens het omgevings/oket een nuttige oppervlakte van 211m1; pand nr. 13

is volgens het omgevingslaket 156m2 groot. Het staat derhalve niet ter discussie dat beide

woningen te beschermen eengezinswoningen z�463n.

In de toelichting b�463het artikel wordt verduidel�463ktdat dit artikel het mogel�463kmoet maken om

een te beschermen eengezinswoning uit te breiden door samen te voegen met een ander

gebouw om zo de leefkwaliteit te verhogen. In casu beschikken beide woningen in hun huidige

toestand over voldoende Iee&waliteít. De samenvoeging van beide ganden is enkel ingegeven

�030 vanuit de wens een grotere tandartsengraktiík te kunnen realiseren, De gelijkvloerse verdieging

�030 wordt volledig ingenomen door de tandartsengraktíik.

Ï Hierdoor zullen beide woningen iuist minder leefkwaliteit krijgen. Waar op vandaag

woonfuncties aanwezig z�463nop het gel�463kvloers,met een directe toegang tot een ruime tuinzone,

worden met voorliggend ontwerp beide waonent'iteiten afgesneden van de tuin. Beide

woningen zullen tevreden moeten zijn met een in oppervlakte beperkt dakterras. Bovendien

verkleint de woning in pand nr. 13 aanzienlijk in oppervlakte.

De samenvoeging van beide gunden druist derhalve in tegen de visie van het Algemeen

Bouwreg/ement om kwalitatieve eengezinswoningen te behouden.

Artikel 20c luidt als volgt:
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�035Dehoofdfunctie van een te beschermen eengezinswoning is wonen. Het is verboden deze

hoofdfunctie te w�463zigennaar een andere hoofdfunctie, met uitzondering van de functie

gemeenschapsvoorzíeníngen en openbare nutsvoorzieningen

Strikt genomen is de aanvraag niet strijdig met voorliggend artikel. Voorliggend ontwerp

voorziet in een danig grote tandartsenprakt�463kwaardoor beide functies wonen en vrij beroep

ten opzichte van elkaar evenwaardig worden. Wonen bl�463ftwel degel�463kals een hoofdfunctie

aanwezig.

Artikel 4.4.1, 51 VCRO bepaalt dat in een vergunning, na een openbaar onderzoek, beperkte

afw�463kingenkunnen worden toegestaan op stedenbouwkundige vaarschri}402enen

verkavelingsvoorschr�463�030tenmet betrekking tot perceelsafmetingen, de afmetingen en de

inplanting van constructies, de dakvorm en de gebruikte materialen, maar dat geen afwijkingen

kunnen worden toegestaan voor wat betreft 1" de bestemming; 2° de maximaal mogel�463ke

vloerterreinindex; 3° het aantal bouwlagen.

Er dient geoordeeld dat de aMi[king niet toelaatbaar is�032aangezien deze indruist tegen de

essentie van het voorschri}401met name inzetten 09 het behoud van kwalitatieve ruime

eengezinswoningen voor gezinnen in de stad.

2.3.4 De goede ruimtel�463keordening

Gelet op bovenvermelde onoverkomel�463keIegaliteitsbelemmering voor het a}402everenvan een

vergunning, z�463nverdere opportuniteitsa}401yegingenniet meer relevant.

2.3.5 Conclusie met betrekking tot de stedenbouwkundige handelingen

De aanvraag komt niet voor veggunning in aanmerking.�035�035

�032__

11. Met besluit van 15 '|uni 2023 verleent de deputatie van de provincie Oost-Vlaanderen de

omgevingsvergunning.13

Het besluit luidt als volgt: ì

!

/f ' ' Q'

Monvermg "�032

�030.'!

2.1 De watertoets �031"

[...] �0304"

u Stuk 8.

�0303 Stuk 1.
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2.2 De MER-toets

ï [...]

\

Er wordt niet ontkend dat de aanvraag als zodanig als een �031stadsontwikkelingspraject�031,zoals

�030 vermeld in rubriek 10 b) van de b�463lageIII van het project-MER-besluit van 10 december 2004,

te beschouwen is. Concreet betekent dit dat minstens een project-MER�024screeningb�463de

3 aanvraag dient te worden gevoegd en dat de vergunningverlenende overheid in het kader van

1 het onderzoek naar de ontvankel�463kheiden volledigheid van de aanvraag op basis van de

�030 screeningsnata diende na te gaan of er al dan niet aanzienl�463kemilieue}401ectente verwachten

zijn en er een project�024MERmoet worden opgesteld.

Gezien het hier een eerder kleinschalig Qro[ect betre}401in casu de uitbreiding van een bestaande

tandartsengmkn'ik kan ng basis van in het dossier aangereikte informatie worden geoordeeld

dat er geen milieueffecten te verwachten zijn. Ook de ejïecten t�463densde oprichting van het

gebouw kunnen moeil�463koverschat worden ten overstaan van elk gangbaar woonproject.

Uit de verantwoordingsnota mbt de mobiliteitsimgact blijkt dat de garkeerdruk 09 het

omliggende ogenbaar domein niet verzadigd is. Gelet op het gegeven dat er momenteel reeds

een woonent1'teit aanwezig is, gelet op de stedel�463keligging van de tundartsenpraktijk die

verplaatsing te voet, met de }401etsofmet het openbaar vervoer vergemakkel�463kten gelet op het

�030 feit dat er vandaag reeds een tandartsenprakt�463kactief is, gelet op het feit dat het

. klantenbestand niet tegel�463kert�463daanwezig zal z�463nmaar eerder in een afwisseling van klanten

\ die nu eens te voet, dan met defiets, dan met de wagen,... elkaar zullen opvolgen, vallen in alle

; redel�463kheidgeen e}402�030ectenverwacht te worden op de omgeving.

Onder het luik van de ingedeelde inrichting of activiteit werden de effecten 02 de omgeving in

voldoende mate beschreven, zodat dit ook kan volstaan voor de stedenbouwkundíge handeling.

2.3 Met betrekking tot de stedenbouwkundige handelingen

2.3.1 De toegankelijkheidstaets

[�046]

2.3.2 Archeologietoets

[�046]

2.3.3 Dejurídische toets

a) Toetsing aan het gemeentelijk ruimtel�463kuitvoeringsg/an

De aanvraag dient getoetst aan de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP �035Sint-Den�463s�024

Westrem dorp�031ígoedgekeurd door deputatie op 16 mei 2007. De aanvraag is str�463digmet

volgende voorschrifgen:
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�024 in de zone voor wonen: halfopen en gesloten bebouwing (ZZ) vormt wonen de

hoofdbestemming, waarb�463nevenbestemmingen worden beperkt tot 30% van de

brutavloemppervlukte met een maximum van 300m2.

De tandartsenprakt�463kheeft in totaliteit (dus ook binnen de zone voor tuinen) een

oppervlakte van 188,84mì de woningen hebben in totaliteit samen een oppervlakte

van 193, 79m2. M.a.w. er is geen sprake meer van een �031nevenbestemmingjde

tandansenpraktíjk neemt meer dan 30% van de bruto vloeroppervlakte in en is

ongeveer gel�463kwaardigín aandeel als de woonentiteiten;

�024 de bouwdiepte op verdieping bedraagt max. 12m. Aan deze voorwaarde is voldaan.

Bouwdiepte wordt met name gede}401nieerdals �035afstandvan de bouw/íjn tot de verst

verw�463derdegevel van het gebouw. Deze afstanden worden loodrecht op de bouw/ijn

gemeten�031.Het dakterras dient b�463gevolgniet meegerekend in de bepaling van de

bouwdiepte;

- in de zone voor tuinen (Z?) kan een aanbouw opgericht worden, aansluitend en met

eenzelfde hoofdbestemmíng als het hoofdgebouw. Max. 20% van de tuinzone mag

bebouwd worden met een max. van 40m2�032De kroonl�463sthoogteis beperkt tot 3m, op de

perceelsgrens tot 2,50m.

De nieuwe gel�463kvloerseaanbouw staat volledig in functie van de tandartsenprak't�463ken

is dus niet overeenstemming met�030het voorschrí}401dat stelt dat een aanbouw de

hoofdbestemming wonen dient te hebben.

Daarnaast is de kroonlijsthoogte met 3,43m hoger dan de toegelaten 3m en 2,50m op

de perceelsgrens.

Aanvrager is van mening dat de tandartsenpraküj'k qua bestemming níet strijdig is met de

voorschriften van het RUP, aangezien het geen nevenfunctie maar een autonome hoofdfunctie

betreft. Er z�463naldus 2 hoofdfuncties aanwezig in het gebouw, met name wonen en vrij beroep.

Het RUP laat als hoofdfunctie in de zone ZZ enkel �031wonen�031toe waardoor de tandartsengraktiík�032

ook wanneer ervan uit gegaan wordt dat het een hoofdfunctie betre}401str�463digzou ziin met de

bestemming van het RUP,

Evenwel kan men zich beroepen op artikel 4.4.6 van de VCRO dat luidt als volgt:

I�046]

De panden nrs. 12 en 13 maken deel uit van het beschermde dorpsgezicht �035Sint-Deníjs-Westrem

Dorp�035.

Er kan worden geoordeeld dat naast de tandartsengrakti[k voorzien wordt in twee kwalitatieve

woonentiteiten. Uit de bijgevoegde eíqaednota en het CHE-raggort blijkt bovendien dat het

aangevraagde wel degel�463kb�463draagttot het vr�463warenen herstellen van de egfgoedwaarden

van de beide ganden. Er werd advies gevraagd aan het Agentschag Onroerend E@oed die
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evenwel geen advies uitbracht Bíi ontstentenis van advies: wordt dit geacht gunstig te ziin. Er

kan dan ook vastgesteld worden dat voldaan wordt aan de aMiikingsmoge/iikheden voorzien

in artikel 44.6 VCRO dat tenslotte in het leven is geroegen om bestaande eíqoedwaarden te

kunnen valoriseren behouden en versterken.

b) Overeenstemming met hetABR van stad Gent

Het college van burgemeester en schepenen oordeelt dat de aanvraag in str�463dis met artikel

2% en art'ikel20c ABR.

Artikel 20b luidt als volgt:

�035Hetsamenvoegen van een te beschermen eengezinswoning met een ander gebouw tot een

eengezinswoning kan slechts met�030het oog op het verhogen van de leefkwaliteit."

Onder een te beschermen eengezinswoning wordt verstaan �034eeneengezinswoning wordt

beschouwd als een te beschermen eengezinswoning als de netto vloeroppervlakte van de

eengezinswoning maximum 220 m�031bedraagt�035.

Pand nr. 12 heeft volgens het amgevíngs/oket een nuttige oppervlakte van }401lm];pand nr. 13

is volgens het amgevingslnket 156m2 groot Het staat derhalve niet ter discussie dat beide

woningen te beschermen eengezinswoningen zijn.

In de toelichting bij het artikel wordt verduidelijkt dat dit artikel het mogel�463kmoet maken om

een te beschermen eengezinswoning uit te breiden door samen te voegen met een ander

gebouw om zo de leefkwaliteit te verhogen.

In casu beschikken beide woningen in hun huidige toestand over voldoende lee&waliteit. De

samenvoeging van beide ganden i5 ingegeven vanuit de wens een grotere tandartsengraktíík

te kunnen realiseren. De gel�463kvloerseverdieging wordt volledig ingenomen door de

tandartsengrak}401ik.09 de verdiegingen boven de Qrakt1'ík worden evenwel twee agarteL

kwalitatieve woonent'iteiten bestendigd.

Met netto vloerappervlakten van respectievel�463k116,15m�031(huisnummer 12) en 77,64m�031

(huismummer 13) voldoen beide entiteiten aan de oppervlaktenormen binnen het ABR.

Bovendien hebben beiden een ruime private buitenruimte.

: Er kan dan ook geoordeeld worden dat de beide woningen nog steeds voldoende leefkwaliteit

bieden en dat deze in de l�463nliggen van hetgeen het ABR vooropstelt.

2.3.4 De goede ruimtel�463keordening

Het aangevraagde sluit aan bij de reeds eerder vergunde aangassingen aan het naastgelegen

gund. Bovendien worden de egìqoedwaarden binnen het beschermde dargsgezicht versterkt.

Het is bovendien een wensel�463kekeuze om ontwikkelingen als een goed uitgebouwde

tandartsenprak}401jkbinnen dergel�463kekernen te bestendigen. Dit omdat zij zo de mobiliteitsdruk

op locaties verder van het centrum niet laten toenemen, nu een centrumlocat'ie voor dergel�463ke
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prakt�463kzich uitstekend leent voor verplaatsing te voet, met de }401etsof het openbaar vervoer.

Het gevraagde werkt kernversterkend, ook op vlak van wonen, nu de woonkwaliteit toeneemt.

Het aangevraagde doorstaat dan ook de toets van de goede ruimtel�463keordening.

2.3.5 Conclusie met betrekking tot de stedenbouwkundige handelingen

De aanvraag komt voor vergunning in aanmerking.

[.J

2.5 Replieken naar aanleiding van het verslag poa en/of de hoorzit}401ng

De aanvrager stelt onder meer dat het pand een ensemblewaarde heeft, aan het

Gemeenteplein, nr. 12 is een eengezinswoning met tandartsenpraktv'jk, nr. 13 is de aanpalende

woning, dat 12 en 13 uitgebreid worden op gel�463kvloers,de tandartsenprakt�463kwordt uitgebreid,

de wooneenheden 12 en 13 worden behouden en verbeterd op de verdiepingen, dat er ook een

functionele buitenruimte is, dat het RUP stelt dat de hoofdbestemming wonen moet z�463n,en dat

enkel nevenbestemmingen mogel�463kz�463nmet 30%, dat dit overschreden wordt, doch dat de

situatie ten ogzíchte van vandaag niets verandert gua ruimtel�463kebeleving dat de

overschr�463dingvan de 30% ruimtel�463kgeen impact heeft, dat het inderdaad te beschermen

eengezinswoningen z�463n,dat deze evenwel behouden bl�463ven,nu er na de werken nog 2

wooneenheden overbl�463ven,dat dan ook een afw�463kingop het RUP en hetABR gevraagd wordt,

dat art. 4.4.6 kan taegegast worden am a[ te w�463ken,dat een erfgoedrappart gemaakt werd

door een bouwhistoricus, dat het een meerwaarde is dat beide panden in 1 hand bl�463ven,dat

het agentschap Onroerend Erfgoed geen advies verleend heeft, dat zowel in eerste aanleg als

in beroep een advies gevraagd werd, dat bij het uitbl�463venvan advies dat geacht wordt gunstig

te zijn, gelet op de decretale bepalingen daaromtrent, dat hier alle nodige inspanningen gedaan

werden op de erfgoedwuarde te behouden, zodat de decretaal vnorzíene afw�463kingsbepalíngen

in functie van erfgoedwaarde wel degel�463kkunnen ingeroepen worden, dat wat betre}401de mer-

screening in het iiaaluik alle e}401ectenin verband met aüal trillingen integraal z�463ningevuld

dat wat de e}401ectenop erfgoed een Erfgoednotu aanwezig is alsook een elfgoednota, dat ook

de mobiliteitbekeken werd, dat het dan ook kwalita}401efgescreendwerd, dat bij de start van het

project 8 jaar geleden er een goeie samenwerking was met de stad, dat het onwezenl�463kis dat

men nu voor het�030verlengde van het project op onverwachte weerstand stuit, dat dit een

meemaarde biedt om laagdrempelig tandzorg kan aangeboden wordt, dat er een lokale

verankering is met de zorginstellingen, dat men botst op de limieten van de prakt�463k,daarom is

uitbreiding nodig om te voldoen aan de enorme zorgvraag, dat de wooneenheden behouden

bl�463venen een betere kwaliteit zullen kr�463gen.

De naar aanleiding van het verslag en/af de hoorzitting geformuleerde replieken z�463nvan die

aard dat deze een gew�463zigdstandpunt ten opzichte van dat van de provinciaal

amgevingmmbtenaar verantwoorden.�035

Dit is het bestreden besluit.
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ì II. ONTVANKELIJKHEID

ll.1. Ratione personae . �030

12. Artikel 105, 52, 4�034van het Omgevìngsvergunningsdecreet bepaalt dat een vernietigingsberoep tegen

} een in laatste administratieve aanleg genomen beslissing omtrent een omgevingsvergunning kan

�030 worden ingesteld door het college van burgemeester en schepenen als. het tijdig advies heeft verstrekt

\ of als het ten onrechte niet om advies werd verzocht.

\

Het College van Burgemeester en Schepenen heeft op 30 maart 2023 een advies verstrekt.�034

Verzoekende partij heeft van rechtswege belang bij het vernie�463gingsberoep.

ì
13. Het verzoekschrift is ontvankelijk.

ll.z. Rutiane temporis .

14. Krachtens artikel 105 van het Omgevingsvergunningsdecreet wordt het beroep tot nietigverklaring op

! straffe van onontvankel�463kheidingesteld binnen een vervaltermijn van vijfenveertig dagen die ingaat de

{ dag na de datum van de betekening voor de personen of instanties aan wie de beslissing betekend

ì wordt.

\

Ï Het bestreden besluit is aan verzoekende partij betekend via het Omgevingsloket op 26 |'uni 2023.

Het verzoek tot nietigverklaring wordt tijdig ingediend.

15. Het verzoekschrift is ontvankelijk.

�035Stuk 7.
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|||. MIDDELEN

EERSTE MIDDEL �024genomen uit de schending artikel 63 van het Omgevingsvergunningsdecreet, de

artikelen 2 en 3 van de wet van 29 juli 1991 betreffende uitdrukkelijke motivering van

bestuurshandelingen (hierna: de �030FormeleMotiveringswet'), en het materiële motiveringsbeginsel

en zorgvuldigheidsbeginsel als algemene beginselen van behoorlijk bestuur.

TOELICHTING

16. Artikel 63 van het Omgevingsvergunningsdecreet bepaalt het volgende:

�035Alsde deputatie de bevoegde overheid is en er geen advies van een

0mgevingsvergunningscommìssie vereist is, maakt de provinciale omgevingsambtenaar voor

elke beslissing over een beroep een verslag op, dat deel uitmaakt van het vergunningendossìer.

Het verslag toetst de aanvraag, in voorkomend geval, aan de beoordelingsgronden, bepaald bij

of krachtens:

1° titel IV van de VERO,-

2° titel V van het DABM;

3° het decreet van 15 juli 2016 betre}401'endehet integraal handelsvestïgingsbeleid;

4" het decreet van 21 oktober 1997 betre}402�030endehet natuurbehoud en het natuurl�463kmilieu.

Het verslag omvat, in voorkomend geval, een voorstel van antwoord op de standpunten,

opmerkingen en bezwaren die z�463ningediend t�463denshet eventuele openbaar onderzoek

De provinciale amgevingsambtenaarstelt dit verslag ter beschikking van de deputatie uiterl�463k

n'en dagen voor het verstr�463kenvan de vastgestelde of in voorkomend geval verlengde

beslissingsterm�463n.De deputatie geeft in haarmotivering van de beslissing aan op welke w�463ze

rekening wordt gehouden met het verslag. Als geen verslag wordt uitgebracht binnen de

vastgestelde af in voorkomend geval verlengde term�463n,kan de deputatie aan de vereiste van

een verslag voorbijgaan."

17. De vergunningverlenende overheid moet bij het nemen van een besluit de formele en materiële

motiveringsverplichting ìn acht nemen, zoals deze onder meer voortvloeien uit de artikelen 2 en 3 van

de Formele Motiveringswet. Dit wil zeggen dat er voor elke administratieve beslissing rechtens

aanvaardbare motieven moeten bestaan, wat onder meer betekent dat die motieven moeten steunen

op werkelijk bestaande en concrete feiten, die relevant zijn en met de vereiste zorgvuldigheid werden

vastgesteld. Deze motieven moeten in het besluit uitdrukkelijk worden vermeld.15

5 Rv 25 mei 2019, nr. s-1a19-1037, Dreesen.
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Op de vergunningverlenende overheid die oordeelt op andersluidend advies van de provinciale

omgevingsambtenaar rust een verzwaarde motiveringsplicht.16 De formele motiveringsplicht die op de

vergunningverlenende overheid rust verzet zich ertegen dat deze zich beperkt tot het louter niet�024

gemotíveerd tegenspreken van het andersluidend advies. Het komt aan de vergunningverlenende

overheid toe haar beslissing desgevallend des te preciezer en zorgvuldiger te motiveren?7 Het volstaat

�030 hierbij dat de vergunningverlenende overheid de andersluidende elementen van het advies in de

�030 motivering van de bestreden beslissing ontmoet, en dat uit de vergunningsbeslissing duidelijk blijkt
\

ì waarom ze afwijkt van de andere zienswijze en op welke punten.�0341

1 De verzwaarde motiveringsplicht geldt des te meer, wanneer de Deputatie niet enkel van de strekking

\ van het verslag van de provinciaal omgevingsambtenaar, maar ook nog eens van de beslissing van het

ì College van Burgemeester en Schepenen afwijkt.

ì

�030 18. De bestreden beslissing vermeldt �035hetverslag van de provinciaal omgevingsambtenaur van 22 mei

3 2023�035en dat �034naaraanleiding van het verslag en/ofde hoorzitting geformuleerde replieken [.�036]van die

3 aard [z�463n]dat deze een gew�463zigdstandpunt ten opzichte van dat van de provinciaal

�030 omgevingsumbtenaar verantwoorden".

\

Ì Het verslag zelf wordt niet in de bestreden beslissing opgenomen, noch blijkt uit het bestreden besluit

op welke punten en op grond van welke motieven van het verslag van de provinciale

�030 omgevingsambtenaar wardt afgeweken, laat staan dat dit zorgvuldig en precies zou worden

�030 gemotiveerd. In werkelijkheid blijkt de Deputatie de corpus van het verslag van de provinciaal

omgevingsambtenaar te hebben overgenomen, om daaruit vervolgens de negatieve

? beoordelingsonderdelen te lichten en te vervangen door positieve beoordelingsonderdelen. Dit is

uiteraard een weinig zorgvuldige wijze van werken, omdat een deskundige analyse die opgevat is om

een negatieve be5lissing te steunen, door wat "knip en plak�024werk�035plots wordt geacht om een

vergunningsbeslíssing te motiveren.

Het bestreden besluit wijkt namelijk op volgende punten af van het verslag van de provinciale

omgevingsambtenaar dd. 22 mei 2023 en wordt op de hierna weergegeven wijze onzorgvuldig en

onvoldoende gemo}401veerd:

- De provinciale omgevingsambtenaar (hierna ook: 'POA�031)stelt vast dat de bij de

vergunningsaanvraag gevoegde MER-screening niet correct is ingevuld, nu op alle vragen

wordt geantwoord dat er geen effecten te verwachten zijn, wat in het licht van het

voorwerp van de aanvraag en de ligging van het bouwperceel niet kan volstaan. Zo zijn er

weldegelijk effecten op trillingen en geluid tijdens de fase van aanleg/oprichting�032evenals

15 Rv 17 juni 2021, nr. Rv-A-ZOZl-lll4, Van der Goten ea.

�035Rv 1 juli 2021, nr. Rv-A-ZOZl-IIGS, Vangenechten ea.

�035Rv 1 april 2021, nr. Rv-A-ZOZLO844, BV Vagaetrans ea.
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op de mobiliteit te verwachten. De POA is van oordeel dat de screeningsnota niet toelaat

om de milieueffecten met kennis van zaken te kunnen beoordelen, zodat de aanvraag van

b�463aanvang onontvankelijk had moeten worden verklaard en derhalve had moeten worden

geweigerd.

Uit de bestreden beslissing blijkt niet dat op dit punt wordt afgeweken van het POA-verslag.

Enkel en alleen wordt verduidelijkt dat aangezien het een kleinschalìg project betreft, geen

milieueffecten te verwachten zijn, en de effecten op de omgeving in het luik van de

ingedeelde inrichting of activiteit in voldoende mate beschreven zijn. Er wordt echter niet

aangegeven dat de vergunningsaanvrager hiermee aan de opmerkingen van de POA wil

tegemoetkomen.

In ieder geval gaat de Deputatie voorbij aan het gegeven dat de bij de aanvraag gevoegde

MER<screenìngsnota dermate gebrekkig is dat zij had moeten leiden tot de

onontvankelijkheíd van de vergunningsaanvraag, en de opmerking dat de effecten inzake

geluid en trillingen t�463densde aanleg�024/opbouwfaseniet zijn beoordeeld. De overweging dat

deze effecten moeilijk kunnen worden overschat ten overstaan van elk gangbaar

woonproject kan in ieder geval niet overtuigen, nu de vergunningsaanvrager heeft

aangegeven dat op dit punt 'geen�031effecten te vewachten zijn, wat niet hetzelfde is als

aangeven dat er weldegelijk mogelijke effecten zijn, maar deze niet aanzienlijk zijn�032

�024 De POA oordeelt dat geen toepassing kan worden gemaakt van de afwijkingsmogelìjkheìd

vervat in artikel 4.4.6 VCRO om van de toepasselijke stedenbouwkundìge voorschriften te

kunnen afwijken.

De POA oordeelt in zijn advies dat van de uitzonderingsregel geen gebruik kan worden

gemaakt nu het slopen van de bestaande achterbouw en het oprichten van een

nieuwbouw gedeelte, waarmee wordt afgeweken van de toepasselijke

bestemmingsvoorschriften, geen uitstaans heeft met het beschermen van de

erfgoedwaarden van het pand en de omgeving. Daarnaast merkt hij ook op dat de

vergunningsaanvraag niet is geadviseerd vanuit het beleidsveld onroerend erfgoed.

Uit de bestreden beslissing blijkt niet dat op dit punt wordt afgeweken van het POA-verslag.

Verwerende partij oordeelt in de bestreden beslissing dat uit de bijgevoegde erfgoednota

en het CHE�024rapportblijkt dat het aangevraagde weldegelijk bijdraagt tot het vr�463waren en

herstellen van de erfgoedwaarden van de beide panden. Verder oordeelt de Deputatie dat

het advìes van het Agentschap Onroerend Erfgoed moet worden geacht gunstig te zijn.

Naar het andersluidend advies van de POA wordt derhalve niet verwezen. Evenmin worden

de opmerkingen van de PDA omtrent de afbraak en nieuwbouw van de achterbouw

weerlegd. De Deputatie kan onmogelijk volstaan met het verwijzen naar de erfgoednota

en het CHE-rapport zonder zorgvuldig te motiveren in welke mate de gevraagde

afwijkingen vallen in te passen in de geest van artikel 4.4.6. VCRO. Daarbij wordt niet

gemotiveerd waarom kan worden afgeweken van het standpunt van de POA dat terzake
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geen advies is uitgebracht door het Agentschap Onroerend Erfgoed. Het gegeven dat een

advies moet worden geacht gunstig te zijn, doet geen afbreuk aan het gegeven dat er geen

advies is uitgebracht.

- De POA oordeelt dat de vergunningsaanvraag strijdig is met artikel 2% van het Algemeen

Bouwreglement van de Stad Gent nu twee te beschermen eengezinswoningen worden

samengevoegd zonder dat de leefkwaliteit wordt verhoogd. De POA merkt op dat er op

heden in beide panden nr. 12 en 13 vandaag woonfuncties aanwezig zijn met een directe

toegang tot de tuìnzone, terwijl beide woonentiteiten met voorliggen ontwerp worden

afgesneden van de tuin�032Bovendien merkt de PDA ook op dat de woning in pand nr. 13

verkleint in woonoppervlakte.

De provinciale omgevingsambtenaar is van oordeel dat van artikel 20b van het Algemeen

Bouwreglement niet kan worden afgeweken op grond van artikel 4.4.1 VCRO nu deze

afwijking indruist tegen de essentie van het voorschrift.

Uit het bestreden besluit blijkt niet dat de Deputatie afwijkt van deze opmerkingen van de

POA. De Deputatie oordeelt dat de vergunningsaanvraag in overeenstemming is met het

betrokken voorschrift omdat de aparte kwalitatieve woonentiteiten worden bestendigd.

De opmerkingen van de POA omtrent de toegang tot de tuin en het verkleinen van de

woonoppervlakte worden niet weerlegd.

Uit al het voorgaande blijkt dat de bestreden beslissing artikel 63 van het

Omgevingsvergunningsdecreet en de formele en materiële motiveringsplícht schendt, daar geen enkel

motief ervan verduidelijkt op welke wijze met het verslag van de provinciale omgevingsambtenaar

rekening is gehouden. Daarbij blijkt uit de bestreden beslissing niet waarom wordt afgeweken van

bepaalde motieven in het POA-verslag en om welke redenen, en kunnen de door verwerende partij

aangehaalde motieven geenszins volstaan om de andersluidende opmerkingen van de PDA te

weerleggen.

De bestreden beslissing schendt dan ook de verscherpte motiveringsplicht die voortvloeit uit de

hierboven aangehaalde bepalingen en beginselen.

Het voorgaande geldt des te meer, rekening houdende met het feit dat verzoekende partij de

�030 vergunningsaanvraag in eerste aanleg heeft geweigerd en dat z�463het administratief beroep bovendien

negatief heeft geadviseerd. De negatieve beoordeling van het College steunt op argumenten en

motieven die worden bijgevallen door de PDA, In dergelijke omstandigheden, waarin zowel de PDA als

het College de aanvraag om vergelijkbare redenen negatief adviseren, geldt de eis van de verscherpte

motiveringsplicht des te meer.

19. Het middel is gegrond.
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TWEEDE MIDDEL - genomen uit de schending van artikel 4.3.1, 51, ", a) en artikel 4.4.6 van de

Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (hierna: 'VCRO'), de stedenbouwkundige voorschriften van het

RUP �030Sint-Denijs-WestremDorp�031,meer bepaald de voorschriften voor de 'Zone voor wonen: halfopen ,

en gesloten bebouwing (22)�030en de voorschriften voor de �031Zonevoor tuinen (Z7)'�032de artikelen 2 en 3

van de Formele Motiveringswet, en het motiveringsbeginsel, redel�463kheidsbeginselen

zorgvuldigheidsbeginsel als algemene beginselen van behoorlijk bestuur.

TOELICHTING

20. Krachtens artikel 4.3.1, 51, a) VCRO moet een omgevingsvergunning worden geweigerd wanneer het

aangevraagde onverenigbaar is met stedenbouwkundìge voorschriften, voor zover daarvan niet op

geldige wijze is afgeweken.

Zoals hoger reeds toegelicht is het Terrein krachtens het RUP 'Sint�024Denijs-WestremDorp�031deels gelegen

in een zone voor wonen: halfopen en gesloten bebouwing�031en deels gelegen in een �030zonevoor tuinen'.

Volgens deze voorschriften gelden voor de �030zonevoor wonen: halfopen en gesloten bebouwing (22)'

volgende bestemmingsvoorschriften:

�035Hooëbestemmlng

Wonen vormt de hoofdbestemming en is enkel toegelaten in de vorm van ééngezinswoningen

en meergezinsgebauwen behalve kamers.

Nevenbestemmingen

Handel ogenbare en grivate diensten�032gemeenschagsvaorzieningen en reca og buurtniveau z�463n

toegelaten. Nevenbestemmingen warden begerkt tot 30% van de brutovloeroggervlakte met

een maximum van 300m 2.�035

Voor de �031zonevoor tuinen�031gelden volgende voorschriften:

�035BestemmingDe zone is bestemd voor de aanleg en het onderhoud van tuinen. @

ogrichten van een tuinhuis of een aanbouw aansluitend b�463en met

eenzelfde hootdbestemming als het' hoofdgebouw is toegelaten.

Maximum 20% van de tuinzone mag ger gerceel bebouwd worden met een

maximum van 40m�254Per gerceel moet minstens 30:112 als tuin ingericht

worden.

Inplanting en Alle gebouwen en constructies worden op minimum 2 meter van de

bebouwing perceelsgrens ingeplant. Deze regel vervalt wanneer een gebouw tegen

een bestaand af vergund gebouw op de perceelsgrens ingeplant kan

worden of wanneer er een schriftelijk akkoord is met de eigenaar van het

aanpalende perceel. Bestaande vergunde gebouwen en constructies

kunnen behouden bl�463vendoor middel van ínstandhoudíngwerken.
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De kroonliísthoagte is begerkt tot 3 m 09 de gerceelsgrens tot 25 m. De

�030 maximum bouwhoogte bedraagt 3 5 m.

�030 Afsluitingen op de gemeenschappel�463keperceelsscheidingen worden

! uitgevoerd in draadafs/uit-ingen enlof streekeigen haagbeplan}401ngenmet

% een maximum hoogte van 2,5 meter. B�463halfopen en gesloten bebouwing

�030 kunnen ook andere materialen gebruikt worden. Indien er gekozen wordt

voor andere materialen is een schriftel�463kakkoord met de eigenaar van het

aanpalend perceel vereist.�035

De vergunningsaanvraag is op volgende punten strijdig met deze voorschriften: Ì
\

. In de zone voor wonen voorziet de vergunningsaanvraag naast de woonfunctie in de functie

kantoren en vrije beroepen. Deze laatste functie neemt meer dan 30% van de

brutovloeroppentlakte in deze zone in. \

\

- De aanbouw in de zone voor tuinen staat volledig ten dienste van de functie kantoren en vrije

beroepen en is dus niet in overeenstemming met het voorschrift dat stelt dat de aanbouw

eenzelfde bestemming moet hebben als de hoofdbestemming van het hoofdgebouw, zijnde

wonen. %

- De kroonl�463sthoogtevan de aanbouw in de zone voor tuinen is met zijn 3,34m hoger dan de

volgens de voorschriften toegelaten 3m en 2,5m op de perceelsgrens.

Verwerende partij stelt deze strijdigheden terecht vast in het bestreden besluit:

"De aanvraag dient getoetst aan de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP "Sint-

Denijs-Westrem darp�031jgoedgekeurd door deputatie op 16 mei 2007. De aanvraag is strijdig met

volgende voarschritïen:

�030 �024 in de zone voor wonen: halfopen en gesloten bebouwing (ZZ) vormt wonen de

hoofdbestemmíng, waarb�463nevenbestemmingen worden beperkt tot 30% van de

brutov/oeropperv/akte met een maximum van 300m2�032

De tandartsenprakt�463kheeft in totaliteit (dus ook binnen de zone voor tuinen) een

oppervlakte van 188,84m2, de woningen hebben in totaliteit samen een oppervlakte

van 193, 79m2. M�032a.w.er is geen sgrake meer van een �031nevenbestemming�031de

tandartsengrak}401ikneemt meer dan 30% van de bruto vloeroggerv/akte in en is

ongeveer gel�463kwaardigin aandeel als de woonentiteíten-

- de bouwd/epte op verdieping bedraagt max. 12m. Aan deze voorwaarde is voldaan.

Bouwdiepte wordt met name gede}401nieerdals �035afstandvan de bouw/ijn tot de verst

verw�463derdegevel van het gebouw. Deze afstanden worden loodrecht op de bouwlijn

gemeten�031.Het dakterras dient b�463gevolgniet meegerekend in de bepaling van de

bouwdiepte;
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- in de zone voor tuinen (27) "een aanbouw opgericht worden, aansluitend en met

eenzelfde hoofdbestemming (�030:/;hethoofdgebouw. Max. 20% van de tuinzane mag
�032.

bebouwd worden met een mdx. van 40m2. De kroonlijsthoogte is beperkt tot 3m, op de

perceelsgrens tot 2,50m. '

De nieuwe gel�463kvloerseaanbouw staat volledig in functie van de tandartsengrak}401[ken

is dus niet overeenstemming met het voorschri}401dat stelt dat een aanbouw de

hoofdbestemming wanen dient te hebben.

Daarnaast is de kroanlìisthaogte met 3,43m hoger dan de toegelaten 3m en 2�03250mog

de Qercee/sgrens.�035

21. De vergunningsaanvraag moet dus in principe worden geweigerd op grond van artikel 4.3.1, &l, 1", a)

VCRO.

De verwerende partij heeft echter ten onrechte geoordeeld dat van de toepasselijke voorschriften van

het RUP 'Sint�024Denijs�024WestremDorp�031kan worden afgeweken op grond van artikel 44.6 VCRO. Dit artikel

bepaalt het volgende:

�035Ineen omgevingsvergunning betreffende een bestaand hoofdzakel�463kvergunde constructie die

krachtens decreet de}401nitiefvoorlopig beschermd is als monument, of deel uitmaakt van een

krachtens decreet de}401nitiefof voarlogìg beschermd stads- ot dorgsgezicht cu/tuurhistorìsch

landschap of archeologische site, kan worden afgeweken van stedenbouwkundige

voorschriften, voor zover de betrokken handelingen worden geadviseerd vanuit het beleidsveld

onroerend eafgoed.

[...]�035

Artikel 4.4.6 VCRO is gewijzigd met artikel 63 van het Decreet van 8 december 2017 houdende wijziging

van diverse bepalingen inzake ruimtelijke ordening, milieu en omgeving.19 De parlementaire

_ voorbereiding van dit decreet luidt als volgt:

�036_ "Het voorstel bestaat erin om unike! 4.4.6 van de VCRO binnen bepaalde perken te verruimen

Bedoeling is om, in het belang van het voortbestaan van het erfgoed, op een vlotte manier,

zonder RUF} bepaalde ingrepen te kunnen doen die nieuwe functies in het erfgoed

�030 ondersteunen.

_- �032. [�0461
�030m
\

De aM�463kingsmoge/ijkheidis thans maar mogel�463kna gunstig advies vanuit het beleidsveld

onroerend erfgoed. Het is echter de wens van de decreetgever om deze adviesbevoegdheidniet

langer als bindend te beschouwen. De verplichting om advies te vragen bl�463ftnog altijd

�0319 BS 20 december 2017.
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decretaal bepaald, zodat er �024vanzelfsprekend - rekening zal gehouden warden met door het�031

agentschap Onroerend Erfgoed uitgebrachte adviezen?�035

Artikel 4.4.6 VCRO is overgenomen uit voormalig artikel 130 van het Decreet van 18 mei 1999

houdende de Organisatie van de Ruimtelijke Ordening, zoals gewijzigd bij Decreet van 27 maart 2009

tot aanpassing en aanvulling van het ruimtelijke plannings-, vergunningen- en handhavingsbeleid.�035De

parlementaire voorbereiding va_rí dit artikel luidt als volgt:

�035Voorliggendebepaling stemt overeen met de bestaande afw�463kingsregelen,zoals vervat in

artikel 195bí5, eerste lid, 1 " en 2°, DRO.

Die bestaande bepalingen houden een soepel vergunningsregime in voor zonevreemde

monumenten, vanuit het gegeven dat talr�463kemonumenten zich buiten de geëigende zone

bevinden en gelet 09 de sgeci}401ekeinstandhoudingsverg/íchring die aan de eigenaars wordt

ogge/egd. In dat licht werd het speci}401ekeen soepele regime verantwoord geacht door het

Grondwettelijk Hof.

[..-I

De basisidee van artikel 195bis, eerste lid, 1�034en 2�034,DRO wordt thans overgenomen, met dien

verstande dat in de toekomst afgeweken kan worden van alle stedenbauwkundíge vonrschriüen

(: niet louter bestemmingsvoorschriüenL ook indien zif bvb. in een RUP ziín vastgelegd. Het

avergangsmatv'g karakter van de regeling wordt m.a.w. vervangen door een generiek karakter:

Een beperkt aantal nuances op de bestaande regeling is aangebracht. Eén en ander wordt

hieronder besproken.

[�046]

Als waarborg voor het feit dat de mogel�463keafw�463kingendoelstellingen moeten dienen die

verband hauden met de bescherming van monumenten, stads- en dorpsgezichten, c.q.

landschappen, wordt voortaan uitdrukkel�463kdecretaal bepaald dat de afw�463kingslechts kan

worden toegestaan in zoverre het project gunstig geadviseerd is door het Agentschap RO<

Vlaanderen, dat (ondermeer) belast is met de toepassing van het instrumentarium betreffende

�030 monumenten, stads- en dorpsgezichten en landschappen.

! Dat gunstige advies is hier een absolute vereiste. Een ongunstig advies kan niet worden

�035weggemotiveerd�030íook niet op grond van de nieuwe artikelen 119 en 120 DRO.�034 _

2�034 Ontwerp van decreet houdende wijziging van diverse bepalingen inzake ruimtelijke ordening�032_milieuen

omgeving, Parl. sr. VI.ParI. 2015-2017, nr. 1149/1, 103-104. \�030�030

21 85 15 mei 2009. '

�035 Ontwerp van decreet tot aanpassing en aanvulling van het ruimtelijke plannings�024�032vergunningen- en

handhavingsbeleid, Parl. St. VI.ParL 2008�0242009,nr. 2011/1, 140-142. .
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�030Artikel 130 van het Decreet van 18 mei 1999 houdende de Organisatie van de Ruimtelijke Ordening,

�030zoals gewijzigd bij Decreet van 27 maart 2009 tot aanpassing en aanvulling van het ruimtelijke

' . plannings�024�032vergunningen- en handhavingsbeleid, wijzigt artikel 195bis van 18 mei 1999 houdende de

Organisatie van de Ruimtelijke Ordening, dat is ingevoerd met artikel 49 van het Decreet van 26 april

2000 houdende wijziging van het decreet van 18 mei 1999 houdende de organisatie van de ruimtelijke

ordening en van het decreet betreffende de ruimtelijke ordening, gecoördineerd op 22 oktober 1996�035.

De parlementaire voorbereiding van dit laatste artikel luidt als volgt:

�035Eenartikel 195bís wordt toegevoegd. Hier wordt een regeling in verband met zone-vreemde

monumenten ingeschreven. De huidige regeling voor vooral de gebruikswijziging van de}401nitief

beschermde zonevreemde monumenten laat enkel eengezinswoningen toe, alsmede tijdel�463ke

verbl�463fsgelegenhedenvoor gebouwen gelegen in parkgebieden.

Deze begerkingen doen a@reuk aan een duurzame Iee@aarheid van de betrokken

monumenten en ziin daarenboven zeer dikwijls onrealistisch (b�463voorbeeldgebruikswiiziging

van een fort naar een eengezinswoning}. Ook vanuit de door om lund gerati}401ceerdeConventie

van Granada van 1985 wordt gegleit voor het bevorderen van het gebruik van beschermde

goederen�032rekening houdend met eigent�463dsebehae}401en.De Conventie sluit geen enkele

gebruiksfunctie uit. Dit artikel gee}401daarenboven uitvoering aan het regeerakkoord van 13 [uli

1999�032dat in Hoofdstuk 2�032A. Cultuur gunt 11 uitdrukkelijk begaalt dat vooral de zonevreemde

monumenten een b�463zondereaandacht zullen kr�463gen.

Er z�463ndrie grendels ingebouwd om misbruiken ofaberraties te verm�463den:

�024 de functiew�463zigingdient aanvaardbaar te zijn uit het oogpunt van de goede ruimtel�463ke

ordening ;

�024 de functiewijziging dient aanvaardbaar te z�463nuit het oogpunt van monumentenzorg;

�024 de functiew�463zigingdient aanvaardbaar te z�463ngelet op de bestemming van de grond

op het gewestplan. Over de eerste grendel oordeelt de vergunningver/enende overheid

{en de gemachtigde ambtenaar in de gemeenten oud vergunningstelsel), over de

tweede en derde grendel de afdeling Monumenten en Landschappen en de zone�024

bevaegde administratie. In een aantal gevallen wordt de zone-bevoegde administratie

(de afdeling Natuur) reeds decretaal vastgelegd. De adviezen zijn bindend, ook in

beroep.�035�035

De Raad voor Vergunningsbetwistingen oordeelt over artikel 4.4.6 VCRO als volgt:

�035BS 29 april 2000.

�034Ontwerp van decreet houdende wijziging van het decreet van 18 mei 1999 houdende de organisatie van

de ruimtelijke ordening en van het decreet betreffende de ruimtelijke ordening gcoördineerd op 22

okotober 1996, Parl. St. VI.ParI. 1999-2000, nr. 252/1, 11.
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�03194rn'ke/4.4.6 VCRO voorziet ten overvloede in een uitzonderingsrege/ing voor �035beschermde

monumenten, stads- en dorpsgezichten en landschappen�035,waarb�463kan afgeweken worden van

5tedenbouwkundige voorschriften onder meer van een gemeentel�463kruimtel�463kuitvoeringsplan.

Bij de intergretatíe van artikel4.4.6 VCRO kan niet voorb�463gegaanworden aan de letterlijke tekst

van voormeld artikel en de doelstelling die volgens de decreetgever aan het artikel ten

grondslag ligt.

De memorie van toelichting b�463het ontwerp van decreet houdende w�463zigingvan diverse

bepalingen inzake ruimtel�463keordening, milieu en omgeving verduidel�463ktdat de bedoeling van

de uungassing van artikel 4.4.6 VCRO erin bestaat �035om.in het belang van het voortbestaan

van het eÉoed 09 een vlotte manier, zonder RUP, begaalde ingregen te kunnen doen die

nieuwe functies in het eiqaed andersteunen"(Par/.St. VI.Par/. 2016-17, nr. 1149/1, 103-104).f25

Ook oordeelt de Raad als volgt:

3 �031Artikel4.4.6 VCRO maakt als onderafdeling 6, �031Beschermdemonumenten, stads- en

dorpsgezichten en landschappen', deel uit van afdeling 1, Afwijkingsmogelíjkheden�031,van

�030 hoofdstuk 4, �031Afw�463kingenvan stedenbouwkundige voorschriften; van titel IV VCRO. Op grond

% van artikel 4.4.6 VCRO kan het vergunningverlenend bestuur afw�463kenvan alle

�030 stedenbouwkundíge voorschriften, niet alleen bestemmingsvoorschríften. Het

toepc155íngsgebied van artikel 4.4.6 VCRO is ook niet beperkt tot beschermde monumenten die �030-

0 met de bestemmingsvoorschríften in str�463dzijn.

" De memorie van toelichting bij het ontwerp van decreet houdende w�463zigingvan diverse

bepalingen inzake ruimtelijke ordening, milieu en omgeving verduidelijkt dat de bedoeling van

de aanpassing van artikel 4.4.6 VCRO erin bestaat �034om,in het�031belang van het voortbestaan

van het erfgoed, op een vlotte manier, zonder RUP, bepaalde Ingrepen te kunnen doen die

nieuwefuncties in het erfgoed ondersteunen�035(Par/.St. Vl.Parl.�0322016�02417, nn 1149/1, 103-104).

�032�031Waar voordien enkel de voor de rechtstreekse ontsluiting van een nog anonts/oten monument

.' noodzakel�463kehandelingen in afw�463kingvan stedenbouwkundige vaorschri}402envergund konden

"] �032_ worden, verruimt artikel 63 van voormeld wijzigingsdecreet het toepassingsgebied van artikel

4.4. 6, tweede lid VCRD tot parkings, verhardingen, reliëfw�463zigingen,ondergrondse

constructies, technische constructies af onthaalinfrastructuur met een maximale

' ". vloeroppervlakte van 100 m2 onder de voorwaarden dat ze hetfunctioneren van de aanwezige

" of te vergunnen activiteiten binnen de beschermde goederen bevorderen of zorgen voor de

�032 valorisatie ervan.

Artikel 20.4 van het BPA bepaalt: �035...In de directe omgeving van de Villa Servais is parkeren

slechts beperkt toegelaten teneinde het historische karakter en de draagkracht niet te

�032 overschr�463den.Maximaal 10 plaatsen zijn toegelaten. '�046'

25 Rv l7 maart 2022. nr. Rv-A�024ZIZZ-OSS7,Cools.
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In afw�463kingvan artikel 20.4 van het BPA vergunt de verwerende partij met toepassing van

artikel 4.4.6 VCRO een parking met dertien plaatsen.

Het deelplan en de daarb�463horende stedenbouwkundige voorschriften van artikel 20 van het

BPA z�463nspeci}401ekmet het oog op de restauratie en herbestemming van villa Servais vastgesteld.

Die specifieke regeling sluit principieel de toepassing van artikel 4.4.6 VCRO niet uit. Voor zover

ze daarvoor een afdoende motivering biedt, kan de verwerende partij op grond van artikel

4.4.6 VCRO ten behoeve van het voortbestaan van het monument en de daarin onder te

brengen functies een afwijking op artikel 20.4 van het BPA verlenen!�034

22. Uit het voorgaande volgt onder andere dat 1) het, om toepassing te kunnen maken van de

afwijkingsmogelijkheid vervat in artikel 4.4.6 VCRO, noodzakelijk is dat de handelingen worden

geadviseerd vanuit het beleidsveld onroerend erfgoed, en 2) dat de afwijkingsmogelijkheid is

ingegeven vanuit het oogmerk om de erfgoedkenmerken van de beschermde goederen te beschermen 3

en deze goederen optimaal te kunnen benutten en valoriseren.

Verwerende partij oordeelt in het bestreden besluit als volgt:

"Evenwel kan men zich beroepen op artikel 4.4.6 van de VCRO dat luidt als volgt: �030

\

[...]

De panden nrs. 12 en 13 maken deel uit van het beschermde dorpsgezicht "Sint-Denijs-Westrem

Dorp�035. �030

Er kan worden geoordeeld dat naast de tandartsenprakt'�463kvoorzien wordt in twee kwalitatieve

woonentíteiten. Uit de b�463gevoegdeeïqoednota en het CHE-raggort b/íikt bovendien dat het

aangevraagde wel degel�463kb�463draagttot het vr�463warenen herstellen van de eaîqoedwaarden

van de beide ganden. Er werd advies gevraagd aan het Agentschag Onroerend nqoed, die

evenwel geen advies uitbracht. Bi[ ontstentenis van advies. wordt dit geacht gunstig te ziin. Er

kan dan ook vastgesteld worden dat voldaan wordt aan de aMí[kingsmoge/iikheden voorzien

in artikel 4.4.6 VCRO, dat tenslotte in het leven is geraegen om bestaande ertgoedwaarden te

kunnen valoriseren| behouden en versterken."

Hieruit volgt dat verwerende partij artikel 4.4.6 VCRO op dubbele wijze onwettig heeft toegepast.

22.1. In de eerste Qlaats is niet voldaan aan de toepassingsvoorwaarden van artikel 4.4.6 VCRO.

2�034 Rv 24 september 2020, nr. RWb-A-2021-0081, Decoster ea.
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De tekst van artikel 4.4.6 VCRO is duideiíjk: De afwijkingsregeling kan maar worden toegepast �035voor

�030 zover de betrokken handelingen worden geadviseerd vanuit het beleidsveld onroerend erfgoed.�035Dit is

niet gebeurd�032

Hoewel in onderhavig dossier advies is gevraagd, heeft het Agentschap Onroerend Erfgoed geen advies

verleend�032Het gegeven dat het advies moet worden geacht gunstig te zijn krachtens artikel 26 en 43

van het Omgevingsvergunnìngsdecreet doet hieraan geen afbreuk. Minstens geldt artikel 4.4.6 VCRO

als a}401nijkingsbepalìngals lex specialis op de generieke regeling van de artikelen 26 en 43 van het

Omgevìngsvergunningsdecreet.

Bovendien heeft het College van Burgemeester en Schepenen in zijn advies dd. 30 maart 2023 als volgt

geoordeeld:

�035Binnende procedure werd advies gevraagd aan het Agentschap Onroerend Erfgoed. Finaal

verleende zij geen advies. B�463gevolgz�463nde handelingen niet geadviseerd daar het Agentschap,

zodat de vergunning niet verleend kan worden.

Artikel 26 OMV-decreet, dat stelt dat �035hetadvies geacht wordt gunstig te zijn als geen advies

wordt uitgebracht binnen de vastgestelde termijn�030íprimeert immers niet boven de

adviesvereiste die uitdrukkel�463kis opgenomen in artikel 4. 4.6. VCRO.

De memorie van toelichting b�463de laatste w�463zigingin 2017 van artikel 4.4.6. VERO luidt als

volgt: �035Deafwijkingsmogelijkheid is thans maar mogel�463kna gunstig advies vanuit het

beleidsveld onroerend erfgoed�032Het is echter de wens van de decreetgever om deze

adviesbevoegdheid niet langer als bindend te beschouwen. De verplichting om advies te vragen

blijft nog altijd decretaal bepaald, zodat er �024vanzelfsprekend - rekening zul gehouden worden

met door het agentschap Onroerend Erfgoed uitgebrachte adviezen.

�030 Hieruit blijkt dat de adviesvereiste van het Agentschag Onroerend Eïqoed om te kunnen

\ afw�463kenin een beschermd stadsgezicht nog steeds van fundamenteel belang is wat ook

evident is omdat het beschermd karakter van het voorwerg van de aanvraag net de reden is

om te mogen aMíikeg van andere rechtsregels, waaronder het RUP en het bouwreg/ement.�035�035

Wanneer een vergunningverlenende overheid anders beslist dan de tijdens de administratieve

procedure uitgebrachte adviezen, of wanneer tijdens deze procedure bezwaren en opmerkingen zijn

geformuleerd met betrekking tot een relevant en te beoordelen aspect, vereisen de mo}401verìngsplìcht

en het zorgvuldigheidsbeginse! dat de vergunningverlenende overheid haar beslissing met betrekking

tot die onderdelen des te concreter en zorgvuldiger motiveert.�035

Verwerende partij voldoet ter zake niet aan de op haár rustende verscherpte motiveringsplicht. Zij kan

niet louter stellen dat het volstaat dat het advies van het_Agentschap Onroerend Erfgoed wordt 'geacht�031

gunstig te zijn opdat aan de toepassingsvoorwaarden van artikel 4.4.6 VCRO is voldaan, nu het College

�035Stuk 7.

23 Rv 6 juli 2023, Rv�024A-ZZZ3-IOS8,CBS Zoersel.

35



Qä�024 Stad Gent �024Gemeenteplein 12�02413Sint-Denijs�024Westrem- Rv ' '

!" ||| PORTICO PORT02473

ADVOCATEN - AVOCATS _ 9 augustus 2023 -

van Burgemeester en Schepenen in zijn advies van 30 maart 2023 omstandig heeft uiteengezet waarom

een �031gunstiggeacht�031advies onvoldoende is. Dit klemt des te meer nu de provinciale

omgevingsambtenaar zich in zijn verslag dd. 22 mei 2023 bij het standpunt van het College van

Burgemeester en Schepenen aansluit.

Ondergeschikt en in ieder geval mist een advies dat enkel gunstig geacht wordt te zijn omwille van het

feit dat geen uitdrukkelijk advies binnen de gestelde termijn is geformuleerd, elke materiële

draagkracht. Ten onrechte zoekt de Deputatie dus steun in het stilzwijgend verleende advies van het

Agentschap Onroerend Erfgoed, omdat dit advies zelf op geen enkele wijze materieel gemotiveerd is.

Het is bovendien evenmin het resultaat van een zorgvuldig onderzoek.

Enkel en alleen al om deze reden is het middel gegrond.

22.2. Ten tweede heeft verwerende partij de afwijkingsmogel�463kheìdvervat in artikel 4.4.6 VCRO op

oneigenlijke, minstens onzorgvuldige en onredelijke w�463zetoegepast.

Zoals hierboven reeds aangegeven, dient de afwijkingsmogel�463kheidvervat in artikel 4.46 VCRO om de

erfgoedelementen in beschermde goederen te kunnen beschermen en valoriseren. De

afwijkingsmogel�463kheidkan dan ook enkel worden toegepast om dit doel te bereiken: de gevraagde

afwijking moet ten dienste van de aanwezige erfgoedwaarden staan, Dit wordt door verwerende partij

overigens zelf bevestigd doordat zij oordeelt dat "de afw�463kingsmogelijkhedenvoorzien in artikel 4.4.6

VCRO [...] ten slotte in het leven is geroepen om bestaande erfgoedwaarden te kunnen valoriseren,

behouden en versterken�035.

Er valt niet in te zien waarom de gevraagde afwijkingen van het RUP �031Sint�024Den�463s-WestremDorp' de

erfgoedkenmerken van of de valorisatie van het beschermde dorpsgezicht ten goede zouden komen.

De �031zonevoor wonen' is krachtens de voorschriften bij het RUP bestemd voor wonen als hoofdfunctie.

Een nevenbestemming ís toelaatbaar maar moet worden beperkt tot 30% van de

brutovìoeroppervlakte met een maximum van 300m1. Een aanbouw in de zone voor tuinen moet

dezelfde bestemming hebben als de hoofdbestemming van het hoofdgebouw, zijnde wonen. Er valt

niet in te zien waarom een afwijking van deze voorschriften nodig is opdat het betrokken beschermde

goed zou worden gevaloriseerd of de erfgoedwaarden ervan meer zouden worden beschermd dan

wanneer men de toepassel�463kebestemmingsvoorschriften volgt. De bestaande aanbouw van het pand

nr. 13, dat in beide zones ligt, wordt bovendien gesloopt en heropgebouwd. Het slopen van het

onderdeel van een beschermd dorpsgezicht komt de erfgoedwaarden principieel niet ten goede. Dit

klemt des te meer nu de originele achterbouw van het pand nr. 13 in 1999 reeds is afgebroken en er

een nieuwbouw is geplaatst�035en in de erfgoednota wordt aangegeven dat er zich geen waardevolle

elementen bevinden in de achtergevel of het achterste dakvlak van dit pand.30 Nu de achterbouw van -

�035Stuk 3, p. 21.

3�034 Stuk 4, p. 6.
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het pand nr. 13 geen erfgoedelementen meer bevat, valt niet in te zien hoe op een rechtmatige wijze

toepassing kan worden gemaakt van een afwijkingsmogelijkheid bedoeld voor de bescherming en

valorisatie van erfgoedkenmerken om zo de achterbouw te kunnen slopen en een nieuwbouw te

kunnen plaatsen met een functie die afwijkt van de toepasselijke bestemmingsvoorschrìften. In ieder

geval wordt de uitzonderingsregel vervat in artikel 4.4.6 VCRO op deze manier op een manifest

onzorgvuldige en onredelijke wijze toegepast.

Het voorgaande klemt des te meer nu zowel het College van Burgemeester en Schepenen van de stad

Gent in zijn weìgeringsbeslìssíng in eerste administratieve aanleg31 en zijn negatief advies in graad van

administratief beroep32 heeft opgemerkt dat de gevraagde afwijkingen niet in functie staan van de

erfgoedwaarde, er geen link is tussen de mate van afwijken en het beschermd statuut en de

afw�463kingsmogel�463kheidwordt misbruikt om een omgevingsvergunning te verkr�463genvoor werken die

volledig losstaan van de beschermde erfgoedwaarden. Ook de provinciale omgevingsambtenaar heeft

in zijn verslag opgemerkt dat een volledig nieuwe aanbouw wordt gerealiseerd waarin de

tandartsenprakt�463kin strijd met de bestemming wordt ondergebracht, en dit geen enkel uitstaans heeft

met de erfgoedwaarden van het pand en de omgeving.33

Deze opmerkingen, die verwerende partij wederom nopen tot een verscherpte motiveringsplicht,

worden door verwerende partij niet, minstens niet afdoende, weerlegd. Waar verwerende partij

oordeelt dat �035uitde b�463gevoegdeerfgoednota en het CHE�024rapportblijkt [�046] dat het aangevraagde wel

degel�463kb�463draagttot het vr�463warenen herstellen van de elfgoedwaarden van de beide panden�035dient

in de eerste plaats te worden opgemerkt dat verwerende partij ten onrechte niet verduidelijkt uit welke

passages dit dan wel zou blijken, en ten tweede dat deze motivering ook niet correct is, of de afwijking

van de voorschriften van het RUP op grond van artikel 4.4.6 VCRO in ieder geval niet kan

verantwoorden.

De conclusie van het CHE-rapport luidt namelijk als volgt:

�035HetGemeenteplein werd op 13 oktober 1985 als stadsgezicht beschermd voor z�463nhistorische

waarde. Deze historische waarde kan eigenl�463kverder opgedeeld worden in een architecturale

en stedenbouwkundige waarde. Binnen de aanleg van een nieuw dorpsplein, werden het

Gemeentehuis, de zuidel�463kehuizenr�463en nog enkele andere gebouwen opgericht als één laat

19�030"-eeuwsensemble t�463denséén bouwfase en vanuit éénzelfde architecturale benadering.

\ Centraal in het ontwerp standen baksteen als materiaal en de nea Vlaamserenaissunce als st�463l.

. Niet toevallig was dit ook de st�463lvan de woningen van de burgemeester Herry en de

. schepen/kunstenaar Leonard Blanchuert.

{

�030 Vandaag vormt de gevel van de woning nr. 13, samen met' de gevel van woning nr. 12, een

belangr�463konderdeel van dit laat 19�035-eeuwseensemble. Ondanks de vernieuwde kroonlijst,

31 Stuk 5.

�035Stuk 7.

33 Stuk 8.
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bleef het ontwerp, de materialiteit en de architecturale kenmerken van de gevel (samen met

woning nr. 12) doorheen dejaren erg goed bewaard. De andere woningen (nr. 11�0249)en het café

ondergingen reeds enkele verbouwingen.

Het interieur van woning nr_ 13, met de typerende hoofdbauw en achterbouw, werd in 1999

echter wel grandig gerenoveerd De verbouwingswerken waren vooral gericht op de afbraak

van de originele achterbouw om plaats te maken voor een nieuwe aanbouw waarin een grote

open keuken en een nieuwe traphal in ondergebracht werden. Het hoofdva/ume met de salon

en slaapkamer aan de straatz�463debleefbewaard. Hoewel de schouwmante/s, de originele trap,

vloeren en deuren verdwenen z�463n,is de structuur van de hoafdbauw tot op vandaag in de

woning nog aanwezig en herkenbaar.�046 \

ì
Er valt niet in te zien hoe uit dit rapport kan worden afgeleid dat de vergunningsaanvraag bijdraagt tot �030

het vr�463warenen herstellen van de erfgoedwaarden. De CHEvnota beperkt zich tot een beschrijving van \

de historiek van de betrokken panden en hun huidige staat en kenmerken. In het CHE-rapport wordt �030

op geen enkele wijze aangetoond dat de aanwezige erfgoedwaarden ten gevolge van de afwijkingen ;

op de bestemmingsvoorschriften van het RUP worden hersteld of gevrijwaard. Dit geldt overigens �030

eveneens voor de afwijkingen op het Algemeen Bouwreglement (zie derde middel). 3

\

De conclusie van de erfgoednota luidt als volgt: ì

�035Inhet CHE�024rapportwordt veel nadruk gelegd op het samenhorende ensemble dat aan het \

Gemeenteplein werd ontworpen en gebouwd. �030

De uitbreiding van de huidige tandansengraktiik door het verbinden van het gel�463kvloersvan

nrs 12 en 13 zal bijdragen tot een duurzame bestendiging van dit geheel. De graminente giants

van deze 2 burgerwoningen in het geheel van de gevelwand van het GemeenteQ/eín wordt

versterkt door het gub/ieke karakter van de tandartsengraktíik 09 het gel�463kvloers

De voorgestelde ingrepen zijn gericht op het maximaal behouden en restaureren van de

aanwezige e�463goedwaardenvan exterieur en interieur.�0355

De erfgoednota beperkt zich tot een bespreking van het betrokken project en de betrokken panden,

en stelt voorop dat de uitbreiding van de huidige tandartsenprakt�463kdoor het verbinden van de

gelijkvloers van de nrs. 12 en 13 zal b�463dragentot een duurzame bestendiging van het geheel en de

daarmee samenhangende erfgoedwaarde. Ook op grond hiervan kan niet worden geconcludeerd dat

de afw�463kingvan de toepasselijke bestemmingsvoorschriften bijdraagt tot het vrijwaren en herstellen

van de erfgoedwaarden van de beide panden. Het samenvoegen van de gelijkvloers van beide panden,

los van de vraag welke functie hierin zal worden ondergebracht, heeft echter niets te maken met het

afwijken van de toepasselijke bestemmingsvoorschriften.

3�030 Stuk 3.

�035Stuk 4.
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De conclusies van het CHErapport en de erfgoednota zijn nietszeggend. Immers, deze conclusies

kunnen evengoed gelden in het geval van het behoud van de huidige tandartspraktijk met huidige

omvang. Stel dat de tandartsenprakt�463kniet zou worden uitgebreid door middel van het intern

samenvoegen van de gelijkvloers van de twee panden, zou dit minstens evenveel bijdragen tot het

vrijwaren van de erfgoedwaarden van het dorpsgezicht. Het CHE�024rapporten de erfgoednota poneren

derhalve een conclusie die de afwijking op de bestemmingsvoorschriften van het RUP niet kan

onderbouwen.

De motivering In het bestreden besluit kan dan ook niet overtuigen.

23. Overigens merkt verzoekende partij op dat, indien zou worden geoordeeld dat artikel 4.4.6 VCRO hier

op regelmatige wijze is toegepast nu dat met de gevraagde afwijking de aanwezige erfgoedwaarden

worden beschermd en gevaloriseerd, dit de deur opent om op grond van artikel 445 VCRO in alle

beschermde stads�024en dorpsgezichten eengezinswoningen te gaan samenvoegen in strijd met de

toepasselijke bestemmingsvoorschrìften onder het mom van de bijdrage hiervan aan de coherentie van

het beschermd stads- en dorpsgezicht in zijn geheel. De bescherming van stads- en dorpsgezichten

beslaan hele wijken en zijn voornamelijk gefundeerd op de uiterlijke kenmerken van de gevels en daken

van de woningen, maar niet op het gebruik en de interne structuur daarvan.

Dit klemt des te meer nu het samenvoegen van deze ééngezinswoningen gebeurt in strijd een heel

belangrijk ruimtelijk beleidspunt van de stad Gent, nl. het beschermen van bestaande

ééngezinswoningen (zie derde middel), zodat niet kan worden uitgesloten dat artikel 4.4.6 VCRO in de

toekomst ook zal worden aangegrepen om van deze voorschriften af te wijken.

24, Uit al het voorgaande volgt dat de vergunningsaanvraag strijdig is met de toepasselijke voorschriften

van het RUP 'Sint�024Denijs-WestremDorp�031en verwerende part�463ten onrechte toepassing heeft gemaakt

van de afw�463kingsmogelìjkheidvervat in artikel 4.4.5 VCRO, minstens de toepassing van deze

uitzonderingsbepaling op onzorgvuldige wijze heeft toegepast en niet afdoende heeft gemotiveerd.

Ì Het middel is gegrond.
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DERDE MIDDEL-genomen uit de schending van artikel 20b en 20e van het Algemeen Bouwreglement

van de stad Gent, de artikelen 2 en 3 van de Formele Motiveringswet, en het motiveringsbeginsel,

zorgvuldigheidsbegìnsel en redelijkheidsbeginsel als algemene beginselen van behoorlijk bestuur.

TOELICHTING

25. Krachtens artikel 4.3.1, 51, a) VCRO moet een omgevingsvergunning worden geweigerd wanneer het

aangevraagde onverenigbaar is met stedenbouwkundige voorschriften, voor zover daarvan niet op

geldige wijze is afgeweken.

Krachtens artikel 1.1.2, 13°, c) VCRO is een stedenbouwkundig voorschrift onder andere een voorschrift

opgenomen in een stedenbouwkundige verordening of bouwverordening.

26. Artikel 20b van het Algemeen Bouwreglement van de stad Gent, zoals goedgekeurd door de

gemeenteraad op 26 september 2022,35 bepaalt het volgende:

�035Hetsamenvoegen van een te beschermen eengezinswoning met een ander gebouw tot een

eengezinswoning kan slechts met het ong 09 het verhogen van de Iee&waliteit.�035

Een 'te beschermen eengezinswoning' wordt in artikel 1 van het Algemeen Bouwreglement

gede}401nieerdals een eengezinswoning met een nettovloeroppervlakte van maximum 220 m2.

27. De betrokken vergunningsaanvraag voorziet in het samenvoegen van de panden gelegen aan het

Gemeenteplein nr. 12 en het Gemeenteplein nr. 13.

Beide panden betreffen eengezinswoningen met een nettovloeroppervlakte van minder dan 220 m2,

en zijn dus te beschermen eengezinswoningen in de zin van het Algemeen Bouwreglement van de Stad

Gent. Dit wordt in het bestreden besluit ook erkend.

Het samenvoegen van de eengezinswoningen moet dus voldoen aan de bepalingen van artikel 2%)

van het Algemeen Bouwreglement.

28. De vergunningsaanvraag voldoet niet aan artikel 20b van het Algemeen Bouwreglement, nu het

samenvoegen niet gebeurt met het oog op het verhogen van de leefkwaliteit, maar louter met het oog

op het uitbreiden van de tandartsenprakt�463k.

Dit blijkt uit uitdrukkelijk uit de beschrijvende nota b�463de vergunningsaanvraag:37

�035 BS 21 november 2021.

37 Stuk 2.
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�035Deomgevingsvergunníngsaanvraag betreft o.a. het samenvoegen van het gel�463kvloersvan

beide panden tot één autonome tandartsenprak}401jk.Hierdoor worden ze als samenhorend

geheel duurzaam bestendigd voor de toekomst, onder dezelfde eigenaars.

De tundartsengrakt7'ík die- nu reeds in nr 12 bestaat en te klein werd, wordt hiermee uitgebreid

naar de nr 13. Tevens wordt het gel�463kvloersvan nr 13 uitgebreid met een achterbouw.

De uitbreiding van de tandartsengraktv'ík is noodzakel�463kom aan de actuele noden van de

grakriik te voldoen. De grakriik kende de laatste [aren een mooie groei aan cliënteel. Teneinde

een kwalitatieve en functionele dienstverlening te kunnen verzekeren is een uitbreiding van de

graktv'[k noodzakel�463k.Zonder uitbreiding, dringt een herloka/isatíe zich DQ.

Door het samenvoegen van de gel�463kvloerseverdieping, wordt niet enkel een duurzame werking

van de tanda}402senpmkt�463kverzekerd, doch ook de toekomstige samenhang tussen beide panden

en de daarmee samenhangende erfgoedwaarde.�035

Ook verwerende partij oordeelt uitdrukkelijk dat "de samenvoeging van beide panden is ingegeven

vanuit de wens een grotere tandartsenprakt�463kte kunnen realiseren".�035

Er is dus geen discussie over het gegeven dat het samenvoegen van de panden niet gebeurt 'met het

oog 09 het verhogen van de |eefkwaliteit�031,zoals artikel 20b van het Algemeen Bouwreglement

voorschrijft.

De strijdigheid met artikel 2% (en 20e) van het Algemeen Bouwregiement wordt in de beschrijvende

nota bovendien ook erkend:

�035Doorhet samenvoegen (+ uitbreiding nr. 13) van de gel�463kvloerseverdiepingen tot één

autonome tandartsenpraktv'jk en de verdiepingen tot2 autonome woanentiteiten, wordt strikt

genomen niet aan voormelde begalingen van het ABR voldaan.�0355

î Niettemin oordeelt verwerende partij in het bestreden besluit als volgt:

j "In de toelichting bij het artikel wordt verduidel�463ktdat dit artikel het mogel�463kmoet maken om

�030 een te beschermen eengezinswoning uit te breiden daar samen te voegen met een ander

gebouw om zo de leefkwaliteit te verhogen.

In casu beschikken beide woningen in hun huidige toestand over voldoende leefkwaliteit. De

samenvoeging van beide gunden is ingegeven vanuit de wens een grotere tandartsengraktiik

te kunnen realiseren. De gel�463kvloerseverdieping wordt volledig ingenomen door de

tandartsenprakt�463k.Op de verdiepingen boven de prakt�463kworden evenwel twee aparte,

kwalitatieve woonent'iteiten bestendigd.

3�034 Stuk 1.

�035Stuk 2.
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Met netto vloeroggervlakten van resgectfevelíík 116 15m" {huisnummer 122 en 77 64m2

[huismummer 132 voldoen beide entiteiten aan de oggerv/uktenormen binnen het ABR.

Bovendien hebben beiden een ruime grivate buitenruimte.

Er kan dan ook geoordeeld worden dat de beide woningen nog steeds voldoende Iee&waliteit

bieden en dat deze in de [iin liggen van hetgeen het ABR voorogste/t.�035�030°

Er valt niet in te zien hoe verwerende partij in alle redelijkheid en zorgvuldigheid enerzijds kan oordelen

dat het samenvoegen van de te beschermen eengezinswoningen is ingegeven vanuit de wens een

grotere tandartsenpraktijk te realiseren, en dus niet vanuit het verhogen van de leefkwaliteit, en

anderzijds kan oordelen dat is voldaan aan de voorschriften van het Algemeen Bouwreglement van de

Stad Gent.

Dit getuigt in ieder geval van een manifest onzorgvuldig onderzoek en gebrekkige motivering. �030

Enkel en alleen al om deze reden is het middel gegrond. Ì

\

ì

29, Naast het gegeven dat het samenvoegen van de twee te beschermen eengezinswoningen louter en

alleen gebeurt met het oog op het uitbreiden van de tandartspraktijk, neemt de leefkwaliteit van de

twee eengezinswoningen die in de panden worden gecreëerd, af.

In het pand nr. 13 daalt de nettovloeroppervlakte van het woongedeelte aanzienlijk, en in beide panden �030

is een rechtstreekse toegang tot de tuin niet langer mogelijk. Beide woningen moeten voortaan

volstaan met een klein terras op de eerste verdieping.

Het voorgaande is zowel door het College van Burgemeester en Schepenen in zijn weigeringsbeslìssing

in eerste aanleg�034als door de provinciale omgevingsambtenaar in zijn verslag�034opgemerkt

Verwerende partij kan dan ook niet volstaan met de motivering dat de nettovloeroppervlakten van de

woongelegenheden voldoen aan de oppervlaktenormen van het ABR en dat deze woongelegenheden

over een private buitenruimte beschikken, zodat 'nog steeds voldoende�031leefkwaliteit wordt geboden.

Hiermee wordt niet geantwoord op de opmerkingen die in de loop van de administratieve procedure

zijn geformuleerd. Verwerende partij voldoet hiermee dus niet alleen niet aan de op haar rustende

verscherpte motiveringsplìcht, maar bovendien gaat zij er ten onrechte aan voorbij dat om te voldoen

aan de voorwaarden van artikel 2% van het Algemeen Bouwreglement twee te beschermen

eengezinswoningen maar kunnen worden samengevoegd indien de leefkwaliteit wordt verhoogd. Het

gegeven dat �030nogsteeds voldoende leefkwaliteit�031wordt geboden, is dus geen motief dat de toepassing

�034" Stuk 1.

�034Stuk 5.

" Stuk 8.
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van artikel 20b) van het Algemeen Bouwregelement kan dragen. Verwerende partij motiveert niet

waarom de leefkwaliteit in de vergunde situatie hoger is dan in de bestaande situatie.

Er valt dan ook niet in te zien hoe verwerende partij in alle redelijkheid kan oordelen dat de

vergunningsaanvraag in lijn ligt van wat het ABR vooropstelt.

Verwerende partij heeft derhalve ten onrechte geoordeeld dat de vergunningsaanvraag in

overeenstemming is met artikel 20b) van het Algemeen Bouwreglement.

Ook om deze reden is het middel gegrond.

30. Maar er is méér_

Artikel 20c van het Algemeen Bouwreglement van de stad Gent bepaalt het volgende:

�035Dehoofdfunctie van een te beschermen eengezinswoning is wonen. Het is verboden deze

hoofdfunctie te wijzigen naar een andere hoofdfunctie, met uitzondering van de functie

gemeenschapsvoarzieningen en openbare nutsvoorzieningen.

Deze uitzondering geldt niet voor de oprichting van een grootschalige collectieve

verbl�463fsaccommoda}401evoor studenten."

Volgens de toelichting bij dit artikel is een nevenfunctie wel mogelijk en beslaat een nevenfunctie alt�463d

minder dan 50% van de netto vloeroppervlakte van het woongebouw.

Het College van Burgemeester en Schepenen oordeelt in zijn weigeringsbesluit in eerste

administratieve aanleg als volgt:

"Bovendien overschrijft het nieuw woongebouw de maximale netto vloeroppervlakte (max. 220

m2) om gedefinieerd te worden als een te beschermen eengezinswoning én wordt de

nevenfunctie de hoofdfunctie. Wonen als hoofdfunctie gaat verloren. Dit is bijkomend str�463dig

met artikel 20c van het algemeen bouwreglement dat stelt dat de hoofdfunctie van een te

beschermen eengezinswoning wonen is. Het is dan ook verboden deze hoofdfunctie te wiizigen

naar een andere hoofdfunctie?�034

Ook de vergunningsaanvrager stelt in de beschrijvende nota bij de vergunningsaanvraag zelf vast dat

de aanvraag strijdig is met artikel 20e van het ABR.�034

Zoals reeds eerder aangehaald, nopen deze opmerkingen verwerende partij tot een verscherpte

motiveringsplìcht.

ì "3 Stuk 5.

�030�035Stuk 2.

43



_ Stad Gent �024Gemeenteplein 1243 Sint�024Denijs«Westrem- Rv �032�031

||| li! PORTICO PORT02473

ADVOCATEN - AVOCATS 9 augustus 2023

Venuerende partij stelt in het bestreden besluit vast dat het College van Burgemeester en Schepenen

oordeelt dat de aanvraag strijdig is met (artikel 20b en) artikel 20c van het Algemeen Bouwreglement.

Niettemin laat verwerende partij na om de vergunningsaanvraag aan dit laatste artikel te toetsen, laat

staan dat wordt gemotiveerd waarom aan deze bepaling is voldaan.

Dit getuigt wederom van een manifest onzorgvuldig onderzoek. In ieder geval schendt verwerende

partij de op haar rustende verscherpte motiveringsplìcht

31. Uit al het voorgaande volgt dat de vergunningsaanvraag strijdig is met artikel 20b en 20e van het

Algemeen Bouwreglementvan de stad Gent, zodat venuerende partij de vergunningsaanvraag conform

artikel 4.3.1, 51, 1�034,a) VCRO had moeten weigeren. Minstens heeft verwerende partij op onredelijke

w�463zegeoordeeld dat de vergunningsaanvraag in overeenstemming is met de betrokken voorschriften

van het Algemeen Bouwreglement van de stad Gent, en de overeenstemming van de aanvraag met

deze voorschriften op onzorgvuldige wijze onderzocht en niet afdoende gemotiveerd. Ì

Het middel is gegrond.
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VIERDE MIDDEL �024genomen uit de schending van artikel 4.3.2 van het Decreet Algemene Bepalingen

Milieubeleid (hierna: �031DABM�031]juncto artikel 2, 51 van het Besluit van de Vlaamse Regering van 10

december 2004 houdende vaststelling van de categorieën van projecten onderworpen aan

milieueffectenrapportage, artikel 4.3.3, 52 DABM, artikel 20 en 63 van het

Omgevingsvergunningsdecreet, artikel 2 en 3 van de Formele Motiveringswet en het materiële

motiveringsheginsel en zorgvuldigheidsbeginsel als algemene beginselen van behoorlijk bestuur.

TOELICHTING

32. Artikel 4.3.2 DAMB bepaalt het volgende:

51. De Vlaamse Regering w�463st,aan de hand van de criteria die worden omschreven in de b�463

dit decreet gevoegde b�463lageII, de categorieën van projecten aan waarvoor overeenkomstig dit

hoofdstuk een project�024MERmoet worden opgesteld.

[�046]

1 5 2bis. De Vlaamse Regering w�463st,aan de hand van de criteria die worden omschreven in de b�463

�030 dit decreet gevoegde b�463lageII, de andere dan in paragrafen 1 en 2 vermelde categorieën van

�030 projecten aan waarvoor overeenkomstig dit hoofdstuk een project-MER af een project�024m.e.r.-

; screeningsnota moet worden opgesteld.�035

De criteria, vermeld in Bijlage H van het DABM, zijn de volgende:

{ �0351"de kenmerken van de projecten. B�463de kenmerken van de projecten moeten in het b�463zonder

! de volgende aspecten in overweging worden genomen:

�030 a) de omvang en het ontwerp van het hele project;

b) de cumulatie met andere bestaande ofgoedgekeurde projecten;

c) het gebruik van natuurlijke hulpbronnen, met name land, bodem, water en biodiversiteit;

!

d) de productie van afvaíséffen;
. . _

&) verontreiniging en hinder;

f) de risico�031sop zware ongevallen of rampen die relevant zijn voor het project in kwestie,

waaronder rampen die worden veroorzaakt door klímaat-verandering, in overeenstemming

met wetenschappelijke kennis;

9) de risico 's voor de mensel�463kegezondheid (b�463voorbeeldals gevolg van waterverontreiniging

af luchtvervuiling);

2° de locatie van de projecten. Bij de mate van kwetsbaarheid van het milieu in de gebieden

waarop de projecten van invloed kunnen zijn, moeten in het b�463zonderde vnlgende aspecten in

overweging worden genomen:

0) het bestaande en goedgekeurde landgebruik;
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b) de relatieve r�463kdomaan en de beschikbaarheid, de kwaliteit en het regeneratievermogen

van natuurl�463kehulpbronnen (met inbegrip van bodem, land, water en biodiversiteit) in het

gebied en de ondergrond ervan;

:) het opnamevermogen van het natuurl�463kemilieu, met in het b�463zonderaandacht voor de

volgende types van gebieden:

1) wetlands, oeverfarmatîes, riviermondingen;

2) kustgebieden en het mariene milieu;

3) berg en bosgebieden;

4) natuurreservaten en parken;

5) gebieden die in de wetgeving van de lidstaten z�463naangeduid of daar die wetgeving worden

beschermd; �030

\
6) Natura 2000-gebieden die z�463naangewezen krachtens het decreet van 21 oktober 1997 ;

betre}401endehet�031natuurbehoud en het natuurl�463kmilieu; 3

7) gebieden waarin de milieukwaliteitsnormen die in de wetgeving van de Unie z�463nvastgesteld ;

en die relevant z�463nvoor het project, niet worden nagekomen of worden beschouwd als niet �030

nagekomen; î

8) gebieden met een hoge bevolkingsdichtheíd;

l

9) landschappen en plaatsen van historisch, cultureel afarcheologisch belang; �030

. a

3�034de soort en de kenmerken van het potentiële e}402�030ectDe waarsch�463nlijkaanzienl�463ke }

milieue}401ectenvan projecten moeten, in samenhang met de criteria, vermeld in punt 1 " en 2�034, 1

in aanmerking worden genomen, met aandacht voor het e}401ectvan het project op de disciplines, 3

vermeld in artikel 4.3.1, tweede lid, met inachtneming van: �030

i

0) de orde van grootte en het ruimtel�463kbereik van de e}401ecten(b�463voorbeeldgeogra}401schgebied Ï

en omvang van de bevolking die getro}402�030enkan worden); �030

b) de aard van het e}401ect; ì

c) het grensoverschr�463dendekarakter van het e}401ect; �030

d) de intensiteit en de complexiteit van het e}401ect; �030

e) de waarsch�463nl�463kheidvan het e}401ect; l

3

f) de verwachte aanvang, de duur, de frequentie en de omkeerbaarheid van het effect; ;

y) de cumulatie van e}401�030ectenmet de effecten van andere bestaande of goedgekeurde projecten;

h) de mogel�463kheidom de e}401ectendoeltre_�463endte verminderen.�035
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33. Overeenkomstig artikel 432, 52bìs DABM juncto artikel 2, 51 van het Besluit van de Vlaamse Regering

van 10 december 2004 houdende vaststelling van de categorieën van projecten onderworpen aan

mîlíeueffectenrapportage, en Bijlage Ill punt 10, b) van dat Besluit kan de initiatiefnemer voor

stadsontwikkelingsprojecten die de bouw van minder dan 1.000 woongelegenheden of minder dan

5.000 rn2 handelsruimte betreffen of minder verkeer genereren dan 1.000 personenauto�024equivalenten

per tijdsblok van 2 uur, een project�024m.e.n-screeningsnotaopstellen en bij zijn aanvraag toevoegen.

Artikel 4.3.3, 52 DABM bepaalt het volgende:

�035Inde gevallen, vermeld in artikel 4.3.2, & 2bis en 9 3bís, waarvoor een project�024m.e.r.-

screeningsnatu werd opgesteld, neemt de overheid die beslist over de ontvankel�463kheiden

volledigheid van de vergunningsaanvraag [�046],een beslissing of er een project-MER moet

worden opgesteld. Zij doet dat op het ogenblik van en als onderdeel van de beslissing over de

ontvankelijkheid en volledigheid van de vergunningsaanvraag [�046]. De beslissing dat al dan niet

�030 een project-MER moet worden opgesteld, wordt openbaar gemaakt door de

; vergunningverlenende overheid. [...]

Er moet geen milieueffectrupportover hetproject worden opgesteld als de overheid, vermeld

�030 in het eerste lid, oordeelt dat:

1° een toetsing aan de criteria van bijlage II uitw�463stdat het voorgenomen project geen

aanzienl�463kegevolgen kan hebben voor het milieu en een pmject-MER redel�463kerw�463zegeen

nieuwe of b�463komendegegevens over aanzienl�463kemilieueffecten kan bevatten; of

? vroeger al een plan-MER werd goedgekeurd betreffende een plan ofpragramma waarin een

project met vergel�463kbaree}401ectenbeoordeeld werd of een project-MER werd goedgekeurd

betreffende een project waarvan het voorgenomen initiatief een herhaling, voortzetting of

alternatief is, en een nieuw project-MER redelijkerw�463zegeen nieuwe of b�463komendegegevens

over aanzienl�463kemilieueffecten kan bevatten.�035

Artikel 20 van het Omgevingsvergunningsdecreet bepaalt het volgende;

�035Alsmet toepassing van artikel 4.3.3, 5 2, van het' DABM bij de vergunningsaanvraag een

project�024m.e.r.-screeningsnotais gevoegd, onderzoekt de bevoegde overheid, vermeld in artikel

15, of de gemeentel�463ke,provinciale ofgewestel�463keomgevingsambtenaardie nota en beslist of

er over het project een milieue}401ectrapportmoet worden opgesteld.

Als de aanvraag door de bevoegde overheid zelf wordt ingediend, dun verricht de

gemeentel�463ke,provinciale of gewestel�463keomgevingsambtenaar de in het eerste lid vermelde

taken.�035
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Artikel 21 van het Omgevingsvergunningsdecreet bepaalt dat als op basis van het onderzoek vermeld

in artikel 20 van het Omgevingsvergunningsdecreet wordt besloten dat een project�024MERmoet worden

opgesteld, dit van rechtswege de onontvankelijkheid van de vergunningsaanvraag tot gevolg heeft en

de stopzetting van de vergunningsprocedure tot gevolg.

De onvolledigheid van de vergunningsaanvraag kan niet worden hersteld in graad van administratief

beroep, nu dit een miskenning betekent van de bevoegdheidsverdelìng waarbij in het

Omgevingsvergunningsdecreet is voorzien in twee administratieve aanleggen. Deze regeling is van

openbare orale.�0345

Op grond van artikel 63 van het Omgevingsvergunningsdecreet onderzoekt de verwerende partij in

graad van administratief beroep de aanvraag in haar volledigheid. De devolutieve werking van het

administratief beroep houdt in dat het onderzoek van de aanvraag wordt overgedaan, zonder daarb�463

door de beslissing in eerste administratieve aanleg gebonden te zijn.46

34. De bestreden beslissing heeft betrekking op een �035stadsontwikkelíngsproject�035.Ook de aanvrager heeft

zijn project als een �035stadsontwíkkelingsproject"conform de rubriek 1% van bijlage Ill bij het besluit

van 10 december 2004 gekwali}401ceerd.

Hieruit volgt dat minstens een project-mer-screeningsnota moet moeten worden opgesteld en bij het

aanvraagdossier moet worden gevoegd, teneinde na te gaan of het project aanzienlijke milieueffecten

kan veroorzaken�0347

De aanvrager heeft in zijn aanvraagdossier geen aparte project�024m.e.r.-screeníngsnotagevoegd, maar

heeft zich beperkt tot het beantwoorden van een aantal vragen op het omgevingsloket.

35. De aanvrager geeft in het stedenbouwkundig luik aan dat het project geen mogelijke milieueffecten

heeft. In het milieuluìk worden enkele effecten beschreven, maar deze motivering is zeer beknopt en

bevat onvoldoende informatie. De informatie die doorde aanvrager wordt verleend voldoet echter niet

aan de criteria uit bijlage II van het DABM zodat de screeningsnota dan ook dermate gebrekkig is dat

de vergunningsaanvraag onontvankelijk had moeten worden verklaard en in graad van administratief

beroep had moeten worden geweigerd�030

�0305 Rv 12 november 2020, nr. Rv»A-ZOZl�024OZSO,Gebruers ea.

"�030 Rv 12 november 2020, nr. Rv»A-2021�0240250�032Gebruers eal

" Art. 4.3.2.�032âzbìs van het Decreet van 5 april 1995 houdende algemene bepalingen inzake milieubeleid

(hiema "DABM") & Bijlage |||, 10.b) van het Besluit van de Vlaam5e Regering van 10 december 2004

houdende vaststelling van de categorieën van projecten onderworpen aan milieueffectrapportage.
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36�032De provinciale omgevingsambtenaar merkt in zijn verslag het volgende op omtrent de MER�024screening:

�035Erwordt niet ontkend dat de aanvraag als zodanig als een �031stadsontwikke/ingspraject:zoals

vermeld in rubriek 10 b) van de b�463lageIII van het project�024MER-besluítvan 10 december 2004,

te beschouwen ís. Concreet betekent dit dat minstens een project-MER-screening bij de

aanvraag dient te worden gevoegd en dat de vergunningverlenende overheid in het kader van

het onderzoek naar de ontvankel�463kheiden volledigheid van de aanvraag op basis van de

screeningsnota diende nu te gaan of er al dan niet aanzienl�463kemilieueffecten te verwachten

z�463nen er een project-MER moet worden opgesteld.

Evenwel dient te worden vastgesteld dat het door de Vlaamse overheid aangereikte

modelformulier niet correct werd ingevuld. 09 alle vragen naar mogel�463keeffecten og mens en

milieu die door het Qro[ect kunnen worden verwacht is steevast geantwoord met "geen

e}401ecten�035.Dergel�463kescreeningsnota met loutere standaardoverwegingen kan in het licht van

het vaarwerg van de aanvraag en de situering van het bouwgerceel niet worden beschouwd

als een gemotiveerd document waarin van het voorgenomen gro[ect wordt aangegeven of er

aanzienlijke e�463ectenvoor mens en milieu te verwachten ziin. Mogel�463keeffecten dienen immers

te worden beoordeeld, niet enkel voor wat de exploitatie betreft maar ook voor de fase van

aanleg/aprich}401ng�032Zo zijn er voor de agricht1�030ngvan de nieuwe aanbouw onder meer mogelijks

e@cten og trillingen en geluid te verwachten. Er wordt niet gemotiveerd waarom deze

effecten niet aanzienl�463kzijn.

De aanvraag gaat tevens gepaard met een aanzienl�463keuitbreiding van de tandartsenprakhj'k,

dit heeft effecten op de mobiliteit.

Tenslotte dienen ook de effecten op erfgoed te worden vermeld.

Er dient te worden geoordeeld dat voorliggende gro[ect-MER-screeningsnota de

vergunningverlenende overheid bezwaarlijk toelaat om met kennis van zaken en aan de hand

van de in bíf/age I! b�463het DABM omschreven criteria te beoordelen in hoeverre de aanvraag

aanzienlijke eûfecten voor mens en milieu genereert.

Het ontbreken van een afdoende prajecf�024MER�024screeníngsnatakan niet gerepareerd worden in

graad van administratief beroep. Immers, overeenkomstig artikel 16,7�034van het besluit

dassiersamenste/ling, was de aanvraag reeds in beginsel onvolledig en kon in principe dus geen

Ì verder procedurever/aop kennen. Het ontbreken van de vereiste project-MERscreeningsnota

�030 vormt een onoverkomel�463kelegaliteitsbelemmering, de aanvraag dient te worden geweigerd.�046

Het bestreden besluit luidt als volgt:

�035Erwordt niet ontkend dat de aanvraag als zodanig als een �031stadsontwikkelingsproject',zoals

vermeld in rubriek 10 b) van de b�463lageIII van het praject-MER-besluit van 10 december 2004,

te beschouwen is. Concreet betekent dit dat minstens een project-MER�024screeningb�463de

�0308 Stuk 8.
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aanvraag dient te worden gevoegd en dat de vergunningverlenende overheid in het kader van

het onderzoek naar de ontvankel�463kheiden volledigheid van de aanvraag op basis van de

screeningsnota diende na te gaan of er al dan niet aanzienl�463kemilieue}401ectente verwachten

zijn en er een project�024MERmoet worden opgesteld.

Gezien het hier een eerder kleinschalig Qro[ect betre}401in casu de uitbreiding van een bestaande

tandartsengraktiík, kan De basis van in het dossier aangereikte informatie worden geoordeeld

dat er geen milieueüecten te verwachten ziin. Ook de e}401ectent�463densde ogrichting van het

gebouw kunnen moeili[k overschat worden ten overstaan van elk gangbaar woongroiect.

Uit de verantwoordingsnota mbt de mobiliteitsimgact bl�463ktdat de Qarkeerdruk 02 het

omliggende ogenbaar domein niet verzadigd is. Gelet op het gegeven dat er momenteel reeds

een woanentiteit aanwezig is, gelet op de stedel�463keligging van de tandartsenpruktijk die �030

verplaatsing te voet, met de fiets of met�030het openbaar vervoer vergemakkel�463kten gelet op �030

het feit dat er vandaag reeds een tandartsenpraktijk actief is, gelet op het�030feit dat het �030

klantenbestand niet tegel�463kert�463daanwezig zal z�463nmaar eerder in een afwisseling van

klanten die nu eens te voet, dan met de }401ets,dan met de wagen,�046elkaar zullen opvolgen,

vallen in alle redel�463kheidgeen effecten verwacht te worden 09 de omgeving. ;

Onder het luik van de ingedeelde inrichting of activiteit werden de effecten 09 de omgeving in �030

voldoende mate beschreven, zodat dit ook kan volstaan voor de stedenbouwkundige �030

handeling."�035

Het oordeel van verwerende partij kan niet overtuigen.

Vemerende part�463gaat er ten onrechte aan voorbij dat de vergunningsaanvrager in zijn

aanvraagdossier heeft aangegeven dat er geen effecten te verwachten z�463n,zoals door de provinciale

omgevingsambtenaar ook is opgemerkt. Ze gaat zonder meer over tot het (onwettig) oordeel dat er

geen aanzienlijke milieueffecten te vewachten zijn, en voldoet niet aan de op haar rustende plicht om

de vergunningsaanvraag opnieuw op zijn volledigheid te beoordelen. De opmerkingen van de

provinciale omgevingsambtenaar worden niet weerlegd.

Overigens duidt het oordeel van verwerende partij dat onder het luik van de ingedeelde inrichting of

activiteit de effecten op de omgeving in voldoende mate beschreven werden (quod non), op het

gegeven dat de MER-screeningsnota waarin steevast wordt geantwoord dat er geen effecten te

verwachten zijn, manifest gebrekkig is.

Enkel en alleen al om deze reden is het middel gegrond.

" Stuk 1.
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\ 37. Daarbij heeft verwerende partij ten onrechte geoordeeld dat er geen aanzienlijke milieueffecten te

verwachten zijn. Minstens heeft zij de mogelijke milieueffecten niet afdoende en op zorgvuldige wijze

onderzocht.

In de eerste plaats kan niet op basis van het aanvraagdossier met zekerheid worden uitgesloten dat er

geen aanzienlijke milieueffecten te verwachten zijn op het vlak van geluid en trillingen tijdens de

aanlegfase. Het aanvraagdossier schept hierover geen enkele duidelijkheid. Het oordeel van

verwerende partij dat de effecten tijdens de oprichting van het gebouw moeilijk overschat kunnen

worden ten overstaan van elk gangbaar woonproject kan dan ook niet zijn gebaseerd op een

zorgvuldige feìtenvinding. Nu het aanvraagdossier geen enkele duidel�463kheidschept over de mogelijke

trillingen en geluiden tijdens de aanlegfase, of hoe de werkzaamheden in zijn gang zullen gaan, kon

verwerende partij in alle redelijkheid niet oordelen dat er geen aanzienlijke milieueffecten zullen

optreden.

Ook kan ook niet worden uitgesloten dat er geen aanzienlijke effecten zullen optreden op het vlak van

mobiliteit. De vergunningsaanrvager schept in zijn aanvraag een simplistisch beeld over de huidige

mobiliteitssituatie maar laat niet toe om de effecten van de toekomstige situatie te beoordelen.

Nergens wordt duidelijk in kaart gebracht hoeveel personen zich tegelijk in de tandartsenpraktijk en

woningen zullen bevinden en op welke ogenblikken, welke verkeersbewegingen dit met zich mee zal

brengen en welke effecten dit heeft op de mobiliteit en de parkeerdruk in de omgeving. In ieder geva!

staat vast dat verwerende partij de effecten op de mobiliteit niet in concreto toetst. Verwerende partij

beperkt zich tot de stelling dat uit de verantwoordingsnota met betrekking tot de mobiliteitsimpact

blijkt dat de parkeerdruk op het openbaar domein niet verzadigd is, er vandaag reeds twee

woonentiteìten en een tandartsenpraktìik aanwezig zijn en een deel van het klantenbestand en het

3 personeel zich te voet, met de }401etsof het openbaar vervoer verplaatst. Verwerende partij houdt hierbij

ï ten onrechte geen rekening met het gegeven dat de tandartsenpraktijk �024en daarmee ook het

3 klantenbestand en het personeel �024wordt uitgebreid. Verwerende partij houdt geen rekening met

hoeveel personen zich tegelijk in de tandartsenpraktijk en woningen zullen bevinden en op welke

Î ogenblikken, welke verkeersbewegingen dit met zich mee zal brengen en welke effecten dit heeft op

de mobiliteit en de parkeerdruk in de omgeving.

38. Het aanvraagdossier en het eigen onderzoek van verwerende partij zijn onzorgvuldig en onvolledig

waardoor verwerende part�463niet kon besluiten dat het project geen aanzienlijke milieueffecten kan

veroorzaken, en de screeningsnota dan ook dermate gebrekkig is dat de vergunningsaanvraag

onontvankelijk had moeten worden verklaard en in graad van administratief beroep had moeten

worden geweigerd.

De bestreden beslissing bevat geen afdoende motieven waaruit blijkt dat het aangevraagde geen

aanzienlijke milìeuef�030fectentot gevolg heeft. De project-mer�024screeningvoldoet dan ook niet aan het

afwegingskader dat is bepaald in Bijlage II DABM.
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39. Het middel is gegrond.

VIJFDE MIDDEL �024genomen uit de schending van artikel 4.3.1.�03291 en 5 2 Vlaamse Codex Ruimtelijke

Ordening, de artikelen 2 en 3 van de Formele Motiveringswet, en het zorgvuldigheidsbeginsel�032de

materiële motiveringsplicht, en het redel�463kheidsbeginsel�032als algemene beginselen van behoorlijk

bestuur.

TOELICHTING

40. Overeenkomstig artikel 4.3.1 5 1, eerste lid, 1�034,d) VCRO moet een vergunning worden geweigerd �035zo

het aangevraagde str�463dtmet de goede ruimtel�463keordening. Die toetsing aan de goede ruimtel�463ke

ordening geschiedt in alle gevallen �046".�034

Uit deze bepaling volgt dat een vergunning moet worden geweigerd indien het aangevraagde

onverenigbaar is met de goede ruimtelijke ordening. Dìt zelfstandig motief kan een weigering van de

vergunning verantwoorden ongeacht of het aangevraagde verenigbaar is met de voorschriften bedoeld

in artikel 4.3.1 9 1, eerste lid, 1�034,a) Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.51

Artikel 4.3.1, ê2, 1�034en 2�034Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening preciseert de door te voeren toets aan

de goede ruimtelijke ordening verder als volgt :

�035Deovereenstemming met een goede ruimtel�463keordening wordt beoordeeld met

inachtneming van volgende beginselen:

1° het aangevraagde wordt, voor zover noodzakel�463kof relevant, beoordeeld aan de hand van

aandachtspunten en criteria die betrekking hebben op de functionele inpasbaarheid, de

mobiliteitsimpact, de schaal het ruimtegebruik en de bouwdichtheíd visueel-vormelíike

elementen, cultuurhistorische aspecten en het bademre/iëf, en op hinderaspecten, gezondheid,

gebruiksgenot en veiligheid in het algemeen, in het b�463zondermet inachtneming van de

doelstellingen van artikel 1.1.4.

2" het vergunningverlenende bestuursorgaan houdt bij de beoordeling van het aangevraagde

rekening met de in de omgeving bestaande toestand, , doch het kan ook de volgende

aspecten in rekening brengen:

u) beleidsmatig gewenste ontwikkelingen met betrekking tot de aandachtspunten, vermeld in

punt 1 ' ;"

5�034 MVT, Parl. St., VI. Parl. 2008-09, stuk nr. 2011/1, 124.

51 RvS 2 juli 2013, nr. 224.212, VC Energy.
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41. De vergunningsaanvraag ìs strijdig met de goede ruimtel�463keordening, zodat verwerende partij deze

�030 had moeten weigeren. Minstens is de toets aan de goede ruimelijke ordening niet op een afdoende

conrcrete en zorgvuldige wijze doorgevoerd en steunt de bestreden beslissing niet op deugdelijke

motieven.

40.1. In de eerste plaats is de vergunningsaanvraag niet aanvaardbaar op het vak van ruimtegebruik.

De vergunningsaanvraag voorziet in het samenvoegen van twee bestaande eengezinswoningen met

het oog op het uitbreiden van een bestaande tandartsenprakt�463kten koste van bewoonbatre

oppervlakte. Bovendien beschikken de verbouwde woongelegenheden niet meer over een

rechtstreekse toegang tot de tuin.

Het College van Burgemeester en Schepenen van de stad Gent heeft hier in zijn weìgeringsbeslissing in

eerste aanleg als volgt over geoordeeld in het kader van de goede ruimtelijke ordening:

�035Indit geval worden twee te beschermen eengezinswoningen, met ruime gevelbreedte,

voldoende grondoppervlakte, uitbreidingsmogelijkheden en een mooie tuin, samengevoegd tot

één waongebouw; Beide entiteiten worden volledig afgesneden van de ruime gel�463kvloersetuin.

Het samenvoegen van de twee eengezinswoningen gebeurt dus in geen enkel geval voor het

verhogen van de lee}402a/iteit.Concreet houdt het een verlaging van de woonkwaliteit in.

Daarnaast hebben beide te beschermen eengezinswoningen ruime uitbreidingsmogel�463kheden

om de huidige netto vloeroppervlakte te vergroten en dit zowel op het�030gel�463kvloersals via

ingrepen in het dakvolume. De woningen beschikken tevens over een ruime tuin�030Beide

woningen en bijhorende buitenruimte op het perceel z�463nbovendien van die aard dat zij elk op

zich vandaag bestaan of voldoende potentieel bevatten am individueel als kwalitatieve

ééngezinswoning verder te functioneren. Beide woningen beschikken over een ruime

gevelbreedte, voldoende grondoppervlakte, uitbreidingsmogel�463khedenen een mooie tuin.

�030 Hel samenvoegen van be:de ganden tot een eengezmswanlng Is niet In overeenstemmmg met

} de visie van de Stad Gent om het verlies aan eengezinswoningen een halt toe te megen. De

resterende bebouwbare ruimte wordt schaars. Stad Gent wil de bestaande ogen ruimte zoveel

Î mogel�463kbehouden en tegel�463kde bevolkingsgroei ogvangen binnen het stedel�463kgebied. De

aanvraag situeert zich binnen de grenzen van het grootstedel�463kgebied Gent, zoals afgebakend

�030 door de Vlaam5e overheid in haar ruimtel�463kuitvoeringsplan van 15 december 2005. De

aanvraag zal leiden tot een vermindering van het woonaanbod. Dit gaat l�463nrechtin tegen het

stedel�463kbeleid om kwalitatieve eengezinswoningen te beschermen en zo de druk op de

woningmarkt te verminderen. Bovendien is dit str�463digmet artikel 20 b van het algemeen

bouwreg/ement (zie hoger).

De aanvraag is niet in overeenstemming met de goede ruimtel�463keordening.�035
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Deze opmerkingen, die verwerende partij nopen tot een verscherpte mo}401veringsplicht,zijn door haar

ten onrechte niet in rekening genomen, laat staan dat ze op grond van deugdelijke motieven zíjn

weerlegd.

Het bestreden besluit bevat geen enkele overweging inzake het beleid van de stad Gent om het verlies

aan eengezinswoningen een halt toe te roepen, en de bestaande ruimte zoveel mogelijk te behouden

maar tegelijk ook de bevolkingsgroei te kunnen opvangen binnen het stedelijk gebied. Verwerende

part�463oordeelt louter en alleen dat de woningkwaliteit �030toeneemt�031zonder dat er deugdelijke motieven

voorhanden zijn om deze stelling te onderbouwen en de betrokken opmerkingen te weerleggen. Dit

gaat lijnrecht in tegen het oordeel van het College van Burgemeester en Schepenen, en bovendien ook

van de provinciale omgevingsambtenaar (zie supra).

Nu de bescherming van kwalitatieve eengezinswoningen een door de stad Gent nagestreefde

beleidsmatige ontwikkeling is, die wordt veruìtwendigd in het Algemeen Bouwreglement van de stad

Gent, maar die overigens ook door de provinciale omgevingsambtenaar naar voor is gebracht, kan van

een zorgvuldige overheid worden verwacht dat de toets aan de goede ruimtelijke ordening gebeurt

met inachtname van deze beleidsmatig gewenste ontwikkeling.

Verwerende partij heeft dit ten onrechte niet gedaan.

De toets aan de goede ruimtelijke ordening is op het vlak van ruimtegebruik onzorgvuldig gevoerd.

Minstens blijken er uit het bestreden besluit geen motieven die duiden op een concreet onderzoek,

42. Ten tweede is de vergunningsaanvraag onaanvaardbaar op het vlak van mobiliteit.

Zoals onder het vierde middel reeds uiteengezet, laat de vergunningsaanvraag niet toe om de

mobiliteitshinder op een zorgvuldige manier te beoordelen. De gevolgen voor de in de omgeving

bestaande toestand op vlak van mobiliteit worden door verwerende partij ook niet zorgvuldig en

concreet onderzocht, minstens blijkt dit niet uit de motieven van het bestreden besluit.

Verwerende partij stelt louter dat het vestigen van een tandartsenprak}401jkin een dorpskern positieve

effecten heeft voor de druk op de mobiliteit in het centrum van de stad, maar laat na om de gevolgen

voor de mobiliteit in de bestaande omgeving van het Terrein te onderzoeken. Nochtans blijkt uit de

verantwoording van de lozing van het bedrijfsafvalwater onder het milieuluìk van de aanvraag, dat de

tandartsenpraktijk bestaat uit 6 kabinetten waarbij er gemiddeld elke 20 minuten e'én patiënt wordt

behandeld. Dit betekent dat elk uur 18 patiënten met eventuele begeleiders de prakt�463kbinnen en

buiten wandelen. Daarbij blijkt uit de verantwoordingsnota dat het personeelsbestand zal bestaan uit

maximum 6 tandartsen, 2 specialisten en 6 assistenten of onthaalmedewerkers, waarvan er maximaal

7 tegelijk aanwezig zouden z�463n.Deze aanwezigheden brengen verkeersbewegíngen met zich mee. De _-

gevolgen hiervan voor de mobiliteit en de parkeervoorziening in de bestaande omgeving zijn door

verwerende partij niet onderzocht. �030:�032_

In ieder geval blijkt uit onderstaand fotomateriaal dat de parkeergelegenheìd op het openbaar domein �032-|' _

rond het Terrein weldegelijk is verzadigd: �031_
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Er valt dan ook niet in te zien hoe in alle redelijkheid kan worden geoordeeld dat de

vergunningsaanvraag in overeenstemming is met de goede ruimtelijke ordening. De effecten op de

bastaande toestand zijn door verwerende part�463niet in concreta onderzocht.

43. Het middel is gegrond.
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ZESDE MIDDEL �024genomen uit de schending van artikel 7 van het Omgevingsvergunningsdecreet,

artikel 4.2.1 VCRO, de artikelen 2 en 3 van de Formele Motiveringswet, en het motiveringsbeglnsel

en zorgvuldigheidsbeginsel als algemene beginselen van behoorlijk bestuur.

'!
TOELICHTING

44. Artikel 7, 92, eerste lid van het 0mgevingsvergunningsdecreet bepaalt het volgende:

�03552. Als het project elementen bevat die onderworpen z�463naan meerdere vergunnings�024of

meldingsplichten, bij of krachtens de decreten, vermeld in artikel 5, en die aspecten

onlosmakel�463kmet elkaar verbonden zijn, omvat de vergunningsaanvraag de betrokken

aspecten op stra}401evan onontvankelijkheid als minstens één element van de aanvraag

vergunningsp/ich}401gis.�035

Am'kel 4.2.1, 1�034,c) bepaalt dat niemand zonder voorafgaande omgevingsvergunnng voor

stedenbouwkundige handelingen een constructie mag afbreken, herbouwen, verbouwen en

uitbreiden.

454 Het College van Burgemeester en Schepenen van de stad Gent heeft in zijn weigeringsbeslissing in

eerste administratieve aanleg het volgende opgemerkt:

�035Belangrijkhierb�46309 te merken is dat de bestaande toestand uit de aanvraag niet correct is.

Voor het rechter pand werd op 27/03/2014 een vergunning afgeleverd voor het verbouwen van

een eengezinswoning met tandartsenpraktijk (2013/70179). B�463nader onderzoek van deze

vergunning blijkt dat de ingetekende bestaande toestand in het voorliggende dossier foutief is.

Het gelijkvloers werd namel�463kniet volledig ingenomen door de nevenfunctie. Binnen het

bouwvolume van 23 m diep, had de nevenfunctie een bouwdíepte van 18 m (gemeten vanaf de

voorgevel). Hierachter werd een patio van 2 m diep ontworpen met daarachter nog een

bibliotheek/hobbyruimte van 2,36 m diep, horende bij de woonfunctie, Op het gel�463kvloers

bevond zich een trap vanaf deze bibliotheek, langs de patio, naar de leefruimte op de

verdieping. De woonfuncties bevonden zich zowel ag het gel�463kvloersals og de verdieging en de

woning had via de trug een rechtstreekse verbinding met de tuinzane. Deze vergunde toestand

leidt tot een andere verdeling tussen de nevenfunctie en de hoofdfunctie: de tandartsengraktiík

had een netto vloeroggerv/akte van circa 70 m2�031de woonfunctie had een netto

% vlaeroggervlakte van 134 50 m2.

De aanvraag doet via een niet correct ingetekende bestaande toestand uitsch�463nendat

bepaalde afw�463kingenop het RUP (zoals de het w�463zigenvan de hoofdfunctie en het uitbreiden

van de nevenfunctie in de tuinzone) verworven z�463nb�463de vorige aanvraag. Dit is absoluut

incorrect en zet de vergunningverlenende overheid op een dwaalspoon�03552

�035Stuk 5.
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De vergunningsaanvrager geeft in zijn administratief beroepsschrift aan dat zij inderdaad dienen vast

te 5tellen dat de plannen niet kloppen.53 Er wordt een nieuwe projectinhoudversie ingediend waarbij

van de gelijkvloerse verdieping van pand nr. 12 een plan wordt gevoegd dat de vergunde toestand

weergeeft, en een plan dat de bestaande toestand weergeeft:

'�034

'.

0

�035Stuk 6.
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Uit deze plannen blijkt derhalve dat de gelijkvloerse verdieping van pand nr�03212 niet conform de

vergunning van 27 maart 201454 - en dus zonder vergunning �024is verbouwd.

46. Nu verbouwingswerken ingevolge artikel 4.2.1 VCRO vergunningsplìchtig zijn, en alle

vergunningsplichtìge werken conform artikel 7 van het Omgevingvergunningsdecreet deel moeten

uitmaken van één aanvraag, maakt de regularisatie van de gelijkvloerse verbouwing van het pand nr.

12 ten onrechte geen deel uit van voorliggende vergunningsaanvraag.

De vergunning had derhalve initieel onontvankelijk moeten worden verklaard, zodat hij in graad van

administratief beroep had moeten worden geweigerd. \

ì
Enkel en alleen al om deze reden is het middel gegrond.

47�032Maar er is méér.

In voorgaande middelen is reeds meermaals verduidelijkt dat op verwerende partij een verscherpte

motiveringsplícht rust aangaande opmerkingen die in de loop van de administratieve procedure zijn

gemaakt.

Hierboven is reeds gewezen op de passage in de weigeringsbeslissing in eerste administratieve aanleg

inzake de ìncoherentie tussen de bestaande en de vergunde toestand van pand nr. 12.

Ook in zijn advies in graad van administratief beroep merkt het College van Burgemeester en

Schepenen het volgende op:

�035Destedenbouwkundíge vergunning (2013/70179) werd reeds toegevoegd via een

wijzigingsverzoek door de aanvrager. Er zijn inderdaad onduidel�463khedenof de aanbouw al dan

niet met trap vergund is. Dit staat eigenl�463klos van de discussie. De stedenbouwkundíge

vergunning toont duidel�463kaan dat de woonfunctie op het gel�463kvloers(speelruimte,

bibliotheek/speelruímte) aanwezig was. Ook in de beslissing staat het volgende:

De woonfunctie wordt verdeeld over drie verdiepingen: het atrium en hobbyruimte in

de gel�463kvloerseaanbouw, de leefruimtes op de eerste verdieping en de slaapkamers op

de tweede verdieping. De woonkwaliteit wordt voldoende gegarandeerd, alle ruimtes

z�463nvoldoende groot en ontvangen rechtstreeks invallend zonlicht In de platte daken \

worden op een aantal plaatsen b�463komendelichtstraten voorzien om daglicht tat dieper Ì

in de woning te laten binnendringen. De achtergevel wordt opengewerkt met �030

kumerhage ramen waardoor maximaal zonlicht wordt binnengehaald. Tussen de �030

woonfunctie en de tuin bestaat een bl�463venderelatie door het voorzien van het atrium �030

en de hobbyruimte op het gelijkvloers. �030

5" Stuk 7, bijlagen�032
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De stedenbouwkundige vergunning (2013/70179) wordt als b�463lagemeegestuurd met het

voorliggende advies.�03555

Niettemin bevat het bestreden besluit geen enkele overweging inzake het verschil tussen de vergunde

en de bestaande toestand�032Dit is onaanvaardbaar in het licht van de op vennerende partij rustende

motiveringsplicht.

Evenmin heeft verwerende partij in alle zorgvuldigheid onderzocht of de zonder vergunning

doorgevoerde verbouwingswerken op de gelijkvloers van het pand nr. 12 vergunningsplíchtig waren,

en of de regularisatie van deze werken op grond van artikel 7 van het Omgevingsvergunníngsdecreet

deel moesten uitmaken van de omgevingsvergunningsaanvraag. Dit blijkt in ieder geval niet uit de

motieven van het bestreden besluit.

48. Het middel is gegrond.

* Ù

\
�030 *

3

55 Stuk 7.
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0M DEZE REDENEN,

BEHAGE HET DE RAAD VOOR VERGUNNINGSBETWISTINGEN:

- Het beroep ontvankelijk en gegrond te verklaren,

- En derhalve het besluit van de deputatie van de provincie Oost_vlaanderen van van 15 "uni

2023 waarmee een omgevingsvergunning wordt verleend aan de heer en mevrouw Dìederìck

Van Cauter �024Katrien Walcaríus, met contactadres Gemeenteplein 12 te 9051 Gent, voor het

verbouwen/uitbreiden en samenvoegen van het gelijkvloers van de panden nrs. 12 en 13 tot 2

autonome woonentiteìten en 1 autonome tandartsenprak}401jk(gelijkvloers) en het exploiteren

van een tandartsenpraktijk op een terrein gelegen aan het Gemeenteplein 12 te 9051 Sint-

Denijs-Westrem, kadastraal gekend als afdeling 25, sectie B, nrs. 14G en 14T met referentie

0MV_2022065382, te vernietigen,

�024 Verwerende partij te veroordelen tot de kosten van het geding, met inbegrip van de

rechtsplegingsvergoeding, aan de zijde van verzoekende part�463begroot op 770 euro,

Brussel, 9 augustus 2023

Voor verzoekende part�463,

Zijn raadslieden,

Maartje ÎËÂÊÌÏÁÎ�046

Jongbloet f's�030äí'a�030fuì�463�030gb'm

(Signat8)?áäìâîîîî-Èê°
Thomas EYSKENS Maartje JONGBLOET

* *

*
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Raad voor Vergunningsbetwístingen

INVENTARIS DER STUKKEN

Mr. Eyskens en Mr. Jongbloet

1; Het besluit van de deputatie van de provincie Oost-Vlaanderen van 15 juni 2023 (bestreden

besluit)

2. Beschrijvende nota bij de vergunningsaanvraag

3. CHE�024rapportbij de vergunningsaanvraag

4. Erfgoednota bij de vergunningsaanvraag

5. Het besluit van 5 januari 2023 van het College van Burgemeester en Schepenen van de stad

Gent waarmee de vergunningsaanvraag wordt geweigerd

6. Beroepsschrift van de vergunningsaanvrager van 3 februari 2023

7. Ongunstig advies van het College van Burgemeester en Schepenen van de stad Gent van 30

maart 2023

& Ongunstig advies van de provinciale omgevingsambtenaar van 22 maart 2023

9. Bewijs betaling rolrechten

\

l
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