4 deputatie van de provincie West-
west-vlaanderen
de gedreven provincie VI a a n d e re n

dd. 04/11/2021

: Uittreksel uit de notulen van de

Aanwezig: DECALUWE Carl, gouverneur-voorzitter;
Naeyaert Bart, de Bethune Jean, Lahaye-Battheu Sabien, Vanlerberghe Jurgen,
leden;
Anthierens Geert, provinciegriffier

Agendapunt nr. 49.
BEROEP_LAATSTE_AANLEG - OMV_2021028455 - Omgevingsvergunning verlenen voor het
aspect bouwen van 3 koppelwoningen met carport en tuinberging, gelegen te Brugge

OMGEVINGSVERGUNNING
Sectie Beroepen

Nr. 31005/1256/B/2021/456
OMV2021028455

DE DEPUTATIE VAN WEST-VLAANDEREN,

Gelet op artikel 2 van het Provinciedecreet van 9 december 2005;

Gelet op het decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning, het decreet
houdende algemene bepalingen inzake milieubeleid, de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening en
hun uitvoeringsbesluiten;

Gelet op het besluit van de deputatie van 6/12/2018 waarbij delegatie wordt verleend voor het
horen van partijen inzake beroepen over omgevingsvergunningsaanvragen;

Gelet op het beroep ingesteld door ODIGO ADVOCATEN namens de aanvrager NOVUS
CONSTRUCT tegen de beslissing d.d. 9/07/2021 van het College van Burgemeester en

Schepenen te BRUGGE houdende weigering aan NOVUS CONSTRUCT, tot bouwen van 3
koppelwoningen met carport en tuinberging, gelegen Pastoriestraat te 8200 Sint-Andries,

Bespreking van het dossier :

1 DE FEITEN

Het betreft een aanvraag tot stedenbouwkundige handelingen, gelegen Pastoriestraat te 8200
Sint-Andries, kadastraal bekend BRUGGE 31 AFD/ST-ANDRIES, sectie C, nr 0174Z 14.

Het ontwerp voorziet bouwen van 3 koppelwoningen met carport en tuinberging.

Op 11/03/2021 heeft NOVUS CONSTRUCT, de aanvraag ingediend.

Op 17/05/2021 heeft de gemeente de aanvraag volledig en ontvankelijk verklaard.

Er is geen openbaar onderzoek gehouden. De vereenvoudigde vergunningprocedure wordt
gevolgd.
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De aanpalende eigenaar werd op 18 mei 2021 aangeschreven aangezien de aanvraag betrekking
heeft op de oprichting, uitbreiding of afbraak van scheidingsmuren of muren die in aanmerking
komen voor gemene eigendom.

De aanpalende eigenaar heeft op 3 juni 2021 haar standpunt meegedeeld. Het standpunt heeft
betrekking op eventuele schade veroorzaakt door de werken, afsluitingen en wildgroei omwille
van het braakliggende perceel. Al deze elementen zijn van burgerrechtelijke aard en hebben
geen betrekking op voorliggende aanvraag. De aanpalende eigenaar verklaart zich verder
akkoord met de plannen.

Er zijn geen bezwaarschriften ingediend.

Het advies van Agentschap voor Natuur en Bos was voorwaardelijk gunstig
Het subadvies van Creat - Farys was voorwaardelijk gunstig

Het subadvies van Fluvius was stilzwijgend gunstig

Het subadvies van Telenet was gunstig

Het subadvies van Proximus was stilzwijgend gunstig

Het subadvies van Brugge - openbaar domein was voorwaardelijk gunstig.
Het subadvies van Brugge - Burgerzaken was voorwaardelijk gunstig.

Het subadvies van Brugge - Mobiliteitscel was voorwaardelijk gunstig.

Het subadvies van Brugge - leefmilieu was voorwaardelijk gunstig.

Het verslag van de gemeentelijk omgevingsambtenaar was ongunstig en luidt als volgt :

Planologisch:

De bepalingen van het gewestplan zijn van toepassing en het gevraagde is niet principieel
strijdig met de bestemmingsvoorschriften.

gemeentelijke verordening op _het bouwen, verkavelen en op.de beplantingen
Artikel 30, 31, 32 - Muren op de perceelsgrens

De aanvraag wijkt af van artikel 30: de nieuwe woningen worden volledig op eigen perceel
opgetrokken. De eigenaar van aanpalend perceel heeft haar akkoord hiervoor gegeven. Hiermee
is voldaan aan de bepalingen in artikel 32.

Goede ruimtelijke ordening
De aanvraag omvat het bouwen van 3 aaneengesloten woningen met zijdelingse inrit naar
achterliggend ‘parkeergebouw’ met carports en tuin/fietsenbergingen en open parkeerplaatsen.

Toetsing aan de relevante beoordelingsgronden van artikel 4.3.1. §2:

functionele inpasbaarheid
De aanvraag voor 3 nieuwe woningen op een braakliggend perceel tussen 2 bestaande woningen
is functioneel inpasbaar in deze residentiéle omgeving.

schaal, ruimtegebruik en bouwdichtheid

De 3 woningen zijn van het gesloten type, een typologie die meermaals in de straat voorkomt.
Ook de schaal van de woningen, 2 bouwlagen met een dak, is kenmerkend voor deze omgeving.

Aan de straatzijde wordt de kroonlijst en de dakhelling van de aanpalende woning, waar
tegenaan wordt gebouwd, overgenomen wat bijdraagt aan een rustig straatbeeld.
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Doch hebben de woningen van aanvraag een heel smalle voorgevel en een beperkte bouwdiepte
(grootste woning heeft een footprint van 54,65 m2) wat eerder in een stedelijke context zoals
Brugge Centrum voorkomt, dan in deze omgeving.

De oppervlakte verharding die nodig is om de inrit naar de noodzakelijke parkeerplaatsen te
realiseren (circa 221 m?2) js haast even groot als de footprint van de 3 woningen en het
garagegebouw samen (circa 235 m?2): dit is niet in evenwicht en leidt tot een onaanvaardbaar
ruimtegebruik.

Het achterste deel van het perceel is gelegen in parkgebied, achteraan grenst het perceel aan
het domein de Koude Keuken, wat een meerwaarde zou kunnen betekenen voor de woningen.
Echter door het inplanten van het garagegebouw achteraan de tuinen en dan nog eens de inrit
en open parkeerplaatsen, wordt elke connectie tussen de private tuinen en het achterliggend
parkgebied weggenomen. Bovendien wordt er zo een restperceel verkregen die eigenlijk aan de
tuinen van de woningen zou kunnen toegevoegd.

Een aangepast ontwerp met bijvoorbeeld autostaanplaatsen langs de straatzijde, geen onnodige
verhardingen voor een inrit en een tuinzijde die uitgeeft op het park zou ruimtelijk op deze
plaats wenselijker zijn.

visueel-vormelijke elementen

Alle woningen worden als één geheel afgewerkt in een sobere vormgeving en materialisatie.
Door de inrit aan de linkerzijde in te planten, blijft de wachtgevel van de linker aanpalende
woning openstaan wat eigenlijk niet wenselijk is in het straatbeeld. Een ontwerp met bebouwing
over de volledige perceelsbreedte, of bijvoorbeeld met een overbouwde inrit, zou hier beter
inpasbaar zijn.

mobiliteitsimpact

In totaal worden er 7 parkeerplaatsen voorzien en fietsenstallingen in de tuinberging: dit is
voldoende.

Wel rijzen er vragen over de inplanting van de parkeervoorzieningen centraal op het perceel (zie
ruimtegebruik) en over de breedte van de inrit: 3 - 3,25 m breed wat behoorlijk smal is en niet
functioneel in gebruik. De voorwaarde van de Mobiliteitsdienst om hier een
verkeersregelingssysteem te voorzien, wordt gevolgd.

De woningen zijn zeer smal en hebben een beperkte diepte, hierdoor zijn de leefruimtes klein,
niet in verhouding tot de 3 slaapkamers en weinig functioneel: er is bijvoorbeeld geen berging
bij de kleine keuken, ook in de smalle gang is er geen plaats voor een vestiairekast.
De tuinen zijn oost georiénteerd en hebben een diepte van 17,5 m, wat de kwaliteit vergroot.
Doch is het een gemiste kans dat er geen connectie is met het achterliggende park.

Conclusie: het ontwerp is niet in overeenstemming met de goede ruimtelijke ordening. De

aanvraag komt niet in aanmerking voor vergunning.

Een aangepast ontwerp voor:

- ofwel 2 woningen over de volledige perceelsbreedte met een inpandige garage en een
tuinzijde die uitgeeft op het park;

- ofwel 3 woningen met een overbouwde doorrit, eventueel leefruimtes op de verdieping, een
betere inplanting van het garagegebouw en een beter contact tussen de tuinen en het
achterliggend parkgebied

is hier ruimtelijk beter inpasbaar.

Op 9/07/2021 beslist het college van burgemeester en schepenen tot weigering van de
aanvraag.
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De motivering luidt als volgt:
Het college van burgemeester en schepenen treedt het advies van de gemeentelijke
omgevingsambtenaar bij.

Per beveiligde zending, verstuurd op 12/08/2021, stelt ODIGO ADVOCATEN namens aanvrager
NOVUS CONSTRUCT, beroep in bij de deputatie.

Het beroep is als volgt gemotiveerd:
- De aanvraag is wel degelijk in overeenstemming met de goede ruimtelijke ordening:

- Aanvrager heeft zijn aanvraag op aangepast conform aan het advies van de Stad
Brugge: voorheen: aanvraag tot bouw meergezinswoning.

Het perceel is gelegen tussen eengezinswoningen met twee bouwlagen en een hellend
dak.

- De aanvrager is niet akkoord dat er sprake is van een onaanvaardbaar ruimtegebruik.
Het is niet omdat de vergunningverlenende overheid het liever anders zou zien dat dit
een grondslag is om te weigeren.

- Er bevinden zich in de directe omgeving van het perceel tientallen andere woningen die
gelijkaardig zijn aan deze die aanvrager wenst te bouwen.

- Met betrekking tot de inrit en het daardoor behouden van de wachtgevel heeft de stad
eveneens een andere mening. De aanvrager stelt dat dit aspect niet relevant is voor de
beoordeling. Ook met betrekking tot het gebruiksgenot, meer bepaald hoe de indeling
van de woning is, komt het niet aan de stad toe hierover te oordelen.

- De voorliggende aanvraag geldt als hedendaagse nieuwbouwreferentie en biedt een
kwalitatief antwoord op de nood aan betaalbaar woonaanbod, zuinig ruimtegebruik en
‘verdichting’ binnen stedelijk gebied.

- Alle woonvertrekken worden voorzien van voldoende natuurlijk licht. De woningen
hebben, benevens de collectieve groenzone, elk hun eigen privaat terras en tuinzone
zonder daarbij te moeten inboeten op vlak van privacy. Er wordt gezorgd voor zo weinig
mogelijk inkijk doordat de ramen in de achtergevel op de verdiepingen dakvlakvensters
zijn. De leefruimtes op het gelijkvloers sluiten mooi aan op de private tuinen door middel
van een groot schuifraam. Elke verdieping heeft een vloerplafondhoogte van min. 2,50
m, wat zorgt voor een goed wooncomfort. De woningen hebben verder allemaal een
grotere verblijfsopperviakte dan de minimaal voorgeschreven 33 m2 conform de
Gemeentelijke Verordening.

- Het CBS motiveert niet waarop de weigering wordt gebaseerd: schending van de algemene
beginselen van behoorlijk bestuur, meerbepaald het motiveringsbeginsel.

- Ook het vertrouwensbeginsel wordt geschonden. De aanvrager heeft het project aangepast
naar het advies van het CBS bij de vorige aanvraag.

Dit beroep werd, conform artikel 58 van het omgevingsvergunningsdecreet op 10/09/2021
volledig en ontvankelijk verklaard.

Tevens werd het college van burgemeester en schepenen en in voorkomend geval de
adviesinstanties zoals vermeld in de artikelen 35 tot en met 37 Omgevingsbesluit, opnieuw om
advies verzocht.

Het advies van CBS is niet ontvangen.

Het advies van Het Agentschap voor Natuur en Bos is niet ontvangen.

Het subadvies van de brandweer was dd. 15.09.2021 voorwaardelijk gunstig: "De aanvraag
voldoet aan de geldende reglementering en is bijgevolg gunstig mits voldaan wordt aan de
opmerkingen gemaakt in het brandpreventieverslag in bijlage”.

De provinciale omgevingsambtenaar heeft overeenkomstig art. 63/1 omgevingsdecreet op
08/10/2021 een verslag opgemaakt.
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Er werd gevraagd om gehoord te worden. De partijen werden uitgenodigd voor de hoorzitting
van 26/10/2021 en werden via Teams gehoord in hun middelen door de gedeputeerde Sabien
Lahaye - Battheu.

2 GELDENDE WETTELIJKE EN REGLEMENTAIRE VOORSCHRIFTEN

De aanvraag is volgens het gewestplan Brugge - Oostkust (d.d. 07/04/1977) gelegen in een
woongebied. Het achterliggend deel van het perceel is gelegen in parkgebied.
De woongebieden zijn bestemd voor wonen, alsmede voor handel, dienstverlening,
ambacht en kleinbedrijf voor zover deze taken van bedrijf om redenen van goede
ruimtelijke ordening niet in een daartoe aangewezen gebied moeten worden
afgezonderd, voor groene ruimten, voor sociaal-culturele inrichtingen, voor openbare
nutsvoorzieningen, voor toeristische voorzieningen, voor agrarische bedrijven.
Deze bedrijven, voorzieningen en inrichtingen mogen echter maar worden toegestaan
voor zover ze verenigbaar zijn met de onmiddellijke omgeving.

De parkgebieden moeten in hun staat bewaard worden of zijn bestemd om zodanig
ingericht te worden, dat ze, in de al dan niet verstedelijkte gebieden, hun sociale functie
kunnen vervullen.

De aanvraag is gelegen binnen de perimeter van het gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan
Afbakening regionaal stedelijk gebied Brugge.

De aanvraag ligt niet in een RUP/BPA/verkaveling.

Gemeentelijke verordeningen:
- op het bouwen, verkavelen en op de beplantingen (dep. 7/4/2011).
- lozen van huishoudelijk afvalwater, afkoppeling van hemelwater afkomstig van gebouwen
en verhardingen en de aansluiting op de openbare riolering (gr 23/10/2001).

3 MER-SCREENING

De vergunningsaanvraag heeft betrekking op een project dat voorkomt op de lijst van Bijlage III
bij het besluit van de Vlaamse Regering d.d. 01/03/2013 inzake de nadere regels van de
project-m.e.r.-screening, meer bepaald punt 10 b) Infrastructuurprojecten,
stadsontwikkelingsprojecten. De aanvraag betreft immers de bouw van 3 eengezinswoningen. In
toepassing van artikel 20 van het Omgevingsvergunningsdecreet dd. 25/04/2014 dient het
aanvraagdossier vergezeld te zijn van een project-m.e.r.-screeningsnota (PrMS). Deze nota
werd in de beslissing van het college van burgemeester en schepenen inhoudelijk beoordeeld.
De conclusie luidt als volgt:

Een screening houdt in dat nagegaan wordt of het project, in het licht van zijn concrete
kenmerken, de concrete plaatselijke omstandigheden en de concrete kenmerken van zijn
potentiéle milieueffecten, aanzienlijke milieueffecten kan hebben. Zo er aanzienlijke
milieueffecten kunnen zijn, dan moet een milieueffectrapport worden opgemaakt.
Kenmerken van het project:

- de omvang van het project: het betreffen 3 gezinswoningen;

- de cumulatie met andere projecten: gelegen in een hoofdzakelijk residentiéle

omgeving;
- de productie van afvalstoffen: niet van toepassing, het betreffen hier
gezinswoningen;
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- verontreiniging en hinder alsmede het risico van ongevallen: niet van toepassing,
mogelijks beperkte hinder tijdens de werken.

Zowat elk project heeft milieueffecten. Enkel voor de projecten met aanzienlijke
milieueffecten moet een milieueffectrapport worden opgemaakt. Uit de hierboven
vermelde kenmerken moet in redelijkheid worden afgeleid dat er geen aanzienlijke
milieueffecten te verwachten zijn.

In het beroepschrift worden geen argumenten geformuleerd die betrekking hebben op de wijze
waarop deze screening is gebeurd. De belangrijkste effecten werden besproken in het
omgevingsloket en hieruit blijkt dat er geen MER moet opgemaakt worden.

4

VERSLAG PROVINCIAAL OMGEVINGSAMBTENAAR (art.63/1 omgevingsdecreet)

De Deputatie heeft kennis genomen van het verslag van de provinciale omgevingsambtenaar.
De conclusie luidt als volgt:

5

Het ontwerp voorziet het bouwen van 3 eengezinswoningen met achterliggend een
carport en tuinberging.

Het dossier kent een historiek. De vorige aanvraag, zijnde het bouwen van een
meergezinswoning met 8 WE en garages werd vergund door de deputatie op 4 juli 2019
met aangepaste plannen, maar werd daarna door de RvVB vernietigd op 15 oktober
2020.

De aanvraag is in overeenstemming met de planologische bestemming.

Het komt het straatbeeld ten goed dat het gabariet van de aanpalende bebouwing wordt
gevolgd, waardoor eenheid ontstaat. Uit de plannen blijkt dat de woningen op zich
voldoende kwalitatief ontworpen zijn, het zijn 3 slaapkamer woningen. Elke woning
beschikt over een private tuin met terras van zo’'n 100 m2. Via de doorrit worden de
carports en parkeerplaatsen bereikt. Evenwel is het te betreuren dat zoveel verharding
moet voorzien worden voor de auto’s. Een tuin is eerder een ruimte voor groen en
ontspanning en in mindere mate voor voertuigen. Het is een gemiste kans dat de
achterliggende parkzone op een harde manier wordt afgescheiden van de private tuinen.
De bergingen fungeren als een soort scharnierpunt tussen de tuinen en de parkzone.
Bestaat er geen mogelijkheid om de parkeervoorzieningen ondergronds aan te bieden
waardoor er 1 grote groene zone ontstaat? Het is te betreuren dat bovengrondse
parkeergarages worden voorzien. Het is tevens vreemd dat er niet gekozen wordt voor
een extensief groendak, vanuit het verdiep zou er voor de nieuwe bewoners alsook voor
de rechter en |linker buren een groener zicht ontstaan. Ondergrondse
parkeervoorzieningen ware meer aangewezen, op die manier ontstaat een meer
kwalitatieve buitenruimte voor de toekomstige bewoners. Eveneens zullen de aanpalende
minder hinder hebben: geen zicht op de garageboxen en geen geurhinder van in- en
uitrijdende auto’s.

Bijgevolg stelt de provinciale omgevingsambtenaar aan de deputatie voor om het

ingestelde beroep ongegrond te verklaren en de gevraagde omgevingsvergunning te
weigeren.

MOTIVATIE STANDPUNT DEPUTATIE
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De Deputatie sluit zich niet aan bij het standpunt van de provinciaal omgevingsambtenaar en
motiveert haar standpunt als volgt:

5A BESCHRIJVING VAN DE AANVRAAG

De plaats van de aanvraag is gelegen in de Pastoriestraat, een rustige woonstraat met
voornamelijk gesloten eengezinswoningen met een bouwhoogte van twee bouwlagen en hellend
dak. Aan de overkant wordt het straatbeeld doorbroken door een bestaande vrijstaande
meergezinswoning van drie bouwlagen hoog met plat dak en iets verderop gelegen ligt een
tuincenter.

Het braakliggend perceel is 1383m2 groot (een breedte van 18,77m en een diepte van ca 78m).
Achteraan paalt het perceel aan het park “Koude Keuken”, dewelke is opgenomen op de
inventaris bouwkundig erfgoed
(https://inventaris.onroerenderfgoed.be/erfgoedobjecten/75145).
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Het ontwerp voorziet het bouwen van 3 eengezinswoningen met achterliggend een carport en
tuinberging. Tegen de zijgevel van de rechter aanpalende woning worden 3 aaneengeschakelde
woningen gebouwd. Tegen de linker woning wordt de doorrit voorzien naar de achterliggende
autostandplaatsen / carports. De doorrit is zo'n 3 m breed en bestaat uit circa 221 m?,
klinkerverharding.

De woningen zijn zo'n 5 m breed en hebben een bouwdiepte van 10,5 m. Aan de straatzijde
bestaan de woningen uit 2 bouwlagen met een kroonlijsthoogte van 6,30 m en achteraan uit
anderhalve bouwlaag met kroonlijsthoogte van 4,15 m, afgewerkt met een asymmetrisch
zadeldak met noklijn evenwijdig met straat en nokhoogte van 10,50 m.

De woningen bestaan uit een inkom met wc, een open leefruimte met keuken, eetplaats en
woonruimte, kleine berging onder de trap. Op de verdieping zijn 2 slaapkamers, een badkamer
en een wasplaats/berging. In het dakverdiep bevindt zich 1 slaapkamer, een douchekamer en
berging. De 2 buitenste woningen hebben een extra bureauruimte op deze verdieping. Elke
woning beschikt over een terras van zo’'n 15 m2 en een tuin van 17,5 m diep, dit betekent zo'n
90 m2 (excl. terras). De tuintjes worden onderling afgesloten door een beukenhaag en geven uit
op het bijgebouw (carport/fietsenberging).

De gevels van de woning worden afgewerkt met een grijs-witte gevelsteen, accenten in zwarte
gevelbekleding, zwart pvc schrijnwerk. De dakbedekking bestaat uit zwarte of antracietkleurige
pannen.

De ontworpen houten carports en fietsenberging zijn 5 m diep, 15,08 m breed en 3 m hoog. Er
zijn tevens 4 parkeerplaatsen in grasdallen (zo’n 50 m?2).

De bestaande wilg die achteraan de tuin staat wordt behouden. Er wordt tevens een nieuwe
boom aangeplant naast parkeerplaats 4 alsook wordt t.h.v. de achter perceelgrens en linker
perceelgrens een beukenhaag aangeplant. T.h.v. de rechter zijperceelgrens blijft de bestaande
draadafsluiting met heidematten behouden.

Historiek
omgevingsvergunningen
OMV_2018137221
e CBS d.d.11/03/2019: weigering tot het bouwen van een meergezinswoning met 8
wooneenheden met garages
e Depd.d. 4/07/2019: vergunning verleend in beroep
e RvVb 15/10/2020: beslissing vernietigd
e De aanvraag werd op 26/11/2020 ingetrokken

5B TOETSING AAN WETTELIJKE EN REGLEMENTAIRE BEPALINGEN

De aanvraag is volgens het gewestplan Brugge — Oostkust (d.d. 07/04/1977) gelegen in
een woongebied. Het achterliggend deel van het perceel is gelegen in parkgebied.

De aanvraag is gelegen binnen de perimeter van het gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan
Afbakening regionaal stedelijk gebied Brugge maar ligt niet in een specifiek
deelgebied.

De aanvraag ligt niet in een RUP/BPA/verkaveling. De aanvraag is in overeenstemming met
de planologische bestemming voor zover de goede ruimtelijke ordening niet wordt geschaad.

Verifieer dit rechtsgeldig elektronisch ondertekend document van 17 blz op code.esignflow.be met code 0382-4071-7611-0112


https://app.esignflow.be/nl-be/code/0382407176110112

De aanvraag moet in overeenstemming zijn met de gemeentelijke stedenbouwkundige
verordening op het bouwen, verkavelen en op de beplantingen goedgekeurd dd.
07.04.2011.

Muren op de perceelsgrens

Artikel 30 Bij het oprichten van een gebouw dient de muur op de perceelsscheiding
tussen verschillende eigendommen te bestaan uit dragend metselwerk in volle baksteen
met een minimale nominale dikte van 30cm.

Artikel 31 Andere constructiewijzen of bouwmaterialen kunnen enkel worden aanvaard
wanneer beide eigenaars zich uitdrukkelijk en schriftelijk akkoord verklaren met deze
constructiewijze en/of materiaalkeuze en deze oplossing op gebied van stabiliteit,
geluidsisolatie en veiligheid als aanvaardbaar geacht worden door de Brandweer, door
het Wetenschappelijk en Technisch Centrum van het Bouwbedrijf of door een ander
erkend organisme.

Artikel 32 Fen andere inplanting van deze scheidingsmuur nl. naast i.p.v. op de
perceelsgrens kan slechts aanvaard worden na schriftelijk akkoord van de eigenaar van
het aanpalende eigendom.

De scheidingsmuur wordt opgetrokken op eigen perceel. Een akkoord van de aanpalende
voor deze andere constructiewijze van de scheidingsmuur op de perceelgrens zit in het dossier.

De aanvraag is in overeenstemming met de gemeentelijke stedenbouwkundige
verordening lozen van huishoudelijk afvalwater, afkoppeling van hemelwater afkomstig van
gebouwen en verhardingen en de aansluiting op de openbare riolering (gr 23/10/2001). Er moet
voldaan worden aan het advies van het stedelijke dienst openbaar domein, dit dient dan ook als
voorwaarde worden opgelegd.

De natuurtoets

Overeenkomstig artikel 16 §1 Natuurdecreet draagt de overheid er zorg voor dat ingevolge de
vergunningsplichtige activiteit geen vermijdbare schade aan de natuur kan ontstaan, door
enerzijds het opleggen van voorwaarden of door anderzijds het weigeren van de vergunning.

De bomen zorgen voor biodiversiteit en zijn beeldbepalend op de site. Nieuwe groenstructuren
kunnen pas na ettelijke jaren dezelfde natuurwaarden hebben.

Het advies van het Agentschap Natuur en Bos is dd. 01.06.2021 voorwaardelijk gunstig en
luidt als volgt:

Conclusie
Op basis van bovenstaande uiteenzetting verleent het Agentschap voor Natuur en Bos
een gunstig advies mits naleving van de volgende voorwaarden:
e Op het perceel is 1 boom aanwezig, deze wilg in de gewestplanbestemming
parkgebieden dient behouden te blijven.
e Tijdens de werken dient de zone parkgebieden volledig gevrijwaard te blijven,
hier mag geen werfmateriaal, afval, werfkeet e.d. gestockeerd worden.
e Eventuele aanplantingen in de gewestplanbestemming parkgebieden dienen te
gebeuren met inheemse en standplaatsgeschikte loofhoutsoorten van eerste
grootteorde zoals beuk, zomereik,...

De vergunningverlenende overheid kan de vergunning slechts toekennen mits
naleving van deze voorwaarden.

Onderstaande direct werkende normen zijn hierbij van toepassing:

e Artikel 16 Decreet betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk milieu van
21.10.1997
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Tijdens de lopende beroepsprocedure werd advies ingewonnen bij Agentschap Natuur en Bos, er
werd geen nieuw advies verleend.

Redelijkerwijs dient besloten dat de natuurtoets gunstig is als de voorwaarden van ANB worden
nageleefd.

De aanvraag is in overeenstemming met de gewestelijke verordening hemelwaterputten,
infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en
hemelwater (BVR 05.07.2013). Er is een gescheiden stelsel aanwezig die aansluit op de
openbare infrastructuur. Er is per woning een regenwaterput voorzien van 10.000 liter, met een
operationele pompinstallatie voor herbruik van regenwater (o0.a. toilet, wasmachine). Aangezien
de percelen kleiner zijn dan 250 m2 moet er geen infiltratie- of buffervoorzieningen geplaatst
worden.

De watertoets is opgenomen in het decreet integraal waterbeheer, artikel 1.3.1.1 en is van
kracht sinds 24.11.03. Het bijhorende uitvoeringsbesluit met nadere regels voor de toepassing
van de toets is in werking sinds 01.11.06. Volgens artikel 3 van dit besluit is het advies van de
watertoets positief indien vooraf blijkt dat er geen schadelijk effect te verwachten is. De
aanvraag ligt niet in een mogelijks overstromingsgevoelig gebied.

In alle redelijkheid kan beslist worden dat de impact op de waterhuishouding onbestaand
of verwaarloosbaar is.

5C BEOORDELING VAN DE GOEDE RUIMTELIJKE ORDENING

Ingevolge artikel 4.3.18§2 VCRO moet de vergunningverlenende overheid bij de beoordeling van
de aanvraag rekening houden met o.a. de "in de omgeving bestaande toestand” en kan er —voor
zover noodzakelijk of relevant- tevens rekening gehouden worden met een aantal aspecten
zoals “functionele inpasbaarheid, de mobiliteitsimpact, de schaal, het ruimtegebruik en de
bouwdichtheid, visueel-vormelijke elementen, cultuurhistorische aspecten en het bodemreliéf, en
op hinderaspecten, gezondheid, gebruiksgenot en veiligheid in het algemeen”.

Functionele inpasbaarheid

De aanvraag betreft het bouwen van 3 eengezinswoning op een braakliggend perceel in de
Pastoriestraat. Deze straat typeert zich hoofdzakelijk door eengezinswoningen en in mindere
mate komen meergezinswoningen en handelszaken voor.

Functioneel zijn drie nieuwbouw eengezinswoningen inpasbaar. Evenwel dient rekening
worden gehouden met de aanpalende bebouwing en mag de ruimtelijke draagkracht niet
overschreden worden.

NIEUW TE BOUWEN
CARJ - g
TUINBERGINGEN

Zicht op het ontworpen terreinprofiel (bron: plan architect - Omgevingsloket)

Schaal, ruimtegebruik, visueel-vormelijke elementen en hinderaspecten

De aanpalende bebouwing zijn eengezinswoningen die bestaan uit 2 bouwlagen met hellend dak.
Aan de overzijde van de straat staat een meergezinswoning, bestaande uit 3 bouwlagen met een
platte dakvorm.

Tegen de zijgevel van de rechter aanpalende woning worden 3 aaneengeschakelde woningen
gebouwd waardoor tegen de linker aanpalende woning de doorrit komt. De kroonlijst- en
nokhoogte van de rechter aanpalende bebouwing wordt gevolgd. De kroonlijsthoogte bedraagt
6,30 m (gemeten vanaf de vloerpas) in de voorgevel en 4,15 m in de achtergevel.
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De bouwdiepte bedraagt zowel op het gelijkvioers als op de verdieping 10,5 m, wat
aanvaardbaar is. De leefruimtes bevinden zich aan de tuinzone, de slaapkamers bevinden zich
op de verdieping, ze zijn onderdaks door de lagere kroonlijsthoogte achteraan. De privacy en
beleving van aanpalende wordt niet aangetast.

Op het Omgevingsloket zit het akkoord van de rechter aanpalende buur om de scheidingsmuur
op eigen perceel op te trekken.

Het komt het straatbeeld ten goede dat het gabariet van de aanpalende bebouwing wordt
gevolgd, waardoor een zekere eenheid ontstaat. Ook de gebruikte materialen zijnde grijs-witte
gevelsteen, accenten in zwarte gevelbekleding, zwart pvc schrijnwerk, antracietkleurige dak
pannen passen in het heterogeen straatbeeld.

In het beroepsschrift wordt verwezen naar een soort gabarietenplan waarbij alle woningen
met een gevelbreedte van zo'n 4,5 a 5,5 m breed in kaart worden gebracht. Hieruit blijkt dat er
veel woningen met dergelijke breedte aanwezig zijn.

In het beroepsschrift wordt benadrukt dat er veel vraag is naar dergelijke woningen. Uit de
plannen blijkt dat de woningen op zich voldoende kwalitatief ontworpen zijn, het zijn 3
slaapkamer woningen. Elke woning beschikt over een private tuin met terras van zo’n 100 m2.
Via de doorrit worden de carports en parkeerplaatsen bereikt.

De provinciaal omgevingsambtenaar had opgemerkt dat het te betreuren valt dat er niet meer
groen aanwezig is en dat er niet gekozen wordt voor ondergronds parkeren. De deputatie kan dit
standpunt geenszins volgen. Uit onderstaand inplantingsplan blijkt duidelijk dat er wel degelijk
veel groen aanwezig is in het project:

/7%, INPLANTINGSPLAN
“1+  SCHAAL 1/200

B r——

Het project werd opgemaakt met de bedoeling om drie betaalbare woningen te voorzien. Zoals
de POA ook terecht opmerkt, zijn de woningen kwalitatief en is er geen onaanvaardbare hinder
voor de omgeving. Het voorzien van ondergrondse parkeerplaatsen zou een financiéle meerkost
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zijn die onmogelijk past voor betaalbare woningen. Economisch is het onhaalbaar om
ondergronds te parkeren voor drie woningen.

De verhouding tuin/verharding is meer dan evenwichtig en zelfs een meerwaarde is, aangezien
de parkeerplaatsen op die manier worden opgevangen op eigen terrein waardoor de ruimte voor
de woningen wordt ontlast.

Met de bovengrondse open parkeervoorzieningen en bijhorende tuinbergingen/fietsenstallingen
wordt in geen enkel opzicht afbreuk gedaan aan het groen karakter van het project. Het deel
van de grond gelegen in parkgebied vormt een kwalitatieve en duurzame aansluiting met het
domein Koude Keuken alsmede een robuuste collectieve groenzone voor de toekomstige
bewoners van de drie woningen. Het domein Koude Keuken is éénvoudig toegankelijk via de
respectievelijke open carports die op hun beurt bijdragen tot de privacy-beleving van de
privatieve tuinen bij de drie woningen.

De woningen veroorzaken geen hinder naar de aanpalenden toe. De woningen sluit aan bij de
rechtse woning en volgen dit gabariet en bouwdiepte. In de linkergevel worden twee ramen
voorzien maar dit gaat om ramen bij een slaapkamer en bevinden zich op ruime afstand van de
buur. Er is geen sprake van enige onaanvaardbare inkijk.

De aanvraag is in overeenstemming met de goede ruimtelijke ordening.

5D CONCLUSIE

Het ontwerp voorziet het bouwen van 3 eengezinswoningen met achterliggend een carport en
tuinberging.

Het dossier kent een historiek. De vorige aanvraag, zijnde het bouwen van een
meergezinswoning met 8 WE en garages werd vergund door de deputatie op 4 juli 2019 met
aangepaste plannen, maar werd daarna door de RvVB vernietigd op 15 oktober 2020.

De aanvraag is in overeenstemming met de planologische bestemming.

De deputatie volgt het standpunt van de POA niet en is van oordeel dat de verhouding tussen de
tuin en de verharding goed is. Er is meer dan genoeg buitenruimte aanwezig. De woningen zijn

kwalitatief en veroorzaken geen onaanvaardbare hinder naar de omgeving toe.

Het beroep wordt gegrond verklaard en de omgevingsvergunning wordt verleend.

Gelet op het verslag van Gedeputeerde Sabien Lahaye - Battheu gegeven in zitting van heden;

BESLUIT:

Artikel 1: Het beroep ingesteld door ODIGO ADVOCATEN namens de aanvrager NOVUS
CONSTRUCT tegen de beslissing d.d. 9/07/2021 van het College van Burgemeester en
Schepenen te BRUGGE houdende weigering aan NOVUS CONSTRUCT, tot bouwen van 3
koppelwoningen met carport en tuinberging, gelegen Pastoriestraat te 8200 Sint-Andries, wordt
ontvankelijk en gegrond verklaard.

De omgevingsvergunning wordt verleend volgens ingediend plan.
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Art. 2: Afschrift van dit besluit wordt per beveiligde zending aan iedere belanghebbende partij
bezorgd.

AANDACHT!

e Tegen deze beslissing is een jurisdictioneel beroep mogelijk bij de Raad voor
Vergunningsbetwistingen, Ellipsgebouw, Koning Albert II - laan 35 bus 81, 1030 Brussel.

Uittreksel uit het decreet betreffende de omgevingsvergunning

Artikel 105. § 1. De uitdrukkelijke of stilzwijgende beslissing betreffende een omgevingsvergunning,
genomen in laatste administratieve aanleg, of de aktename van een melding, vermeld in artikel 111,
kan bestreden worden bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen, vermeld in titel IV, hoofdstuk VIII,
van de VCRO.

§ 2. Het beroep kan worden ingesteld door:

1° de vergunningsaanvrager, de vergunninghouder, de exploitant of de persoon die de melding heeft
verricht;

2° het betrokken publiek;

3° de leidend ambtenaar van de adviesinstanties, vermeld in artikel 24 of in artikel 42 of bij zijn
afwezigheid zijn gemachtigde, als die instantie tijdig advies heeft verstrekt of als aan hem ten
onrechte niet om advies werd verzocht;

4° het college van burgemeester en schepenen als het tijdig advies heeft verstrekt of als het ten
onrechte niet om advies werd verzocht;

5° ...;

6° de leidend ambtenaar van het Departement Omgeving of, bij zijn afwezigheid, zijn gemachtigde.

De persoon aan wie kan worden verweten dat hij een voor hem nadelige vergunningsbeslissing niet
heeft bestreden door middel van het daartoe openstaande georganiseerd administratief beroep bij de
bevoegde overheid, vermeld in artikel 52, wordt geacht te hebben verzaakt aan zijn recht om zich tot
de Raad voor Vergunningsbetwistingen te wenden.

De bevoegde overheid, vermeld in artikel 15, die nagelaten heeft een uitdrukkelijke beslissing te
nemen in eerste administratieve aanleg, wordt geacht te hebben verzaakt aan zijn recht om zich tot
de Raad voor Vergunningsbetwistingen te wenden, behoudens overmacht.

§ 3. Het beroep wordt op straffe van onontvankelijkheid ingesteld binnen een vervaltermijn van
vijfenveertig dagen die ingaat:

1° de dag na de datum van de betekening, voor die personen of instanties aan wie de beslissing
betekend wordt;

2° de dag na de eerste dag van de aanplakking van de beslissing in de overige gevallen.

§ 4. Elk van de personen, vermeld in paragraaf 2, eerste lid, kan in de zaak tussenkomen.

Uittreksel uit het Decreet van 4 april 2014 betreffende de organisatie en de rechtspleging
van sommige Vlaamse bestuursrechtcolleges. (DBRC)
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Art. 21. § 1. Het rolrecht dat verschuldigd is per verzoekende partij bij de indiening van een
verzoekschrift tot vernietiging, bedraagt 200 euro.

Het rolrecht dat verschuldigd is per verzoekende partij bij de indiening van een verzoekschrift tot
schorsing, ingediend conform artikel 40, § 1 of § 2, bedraagt 100 euro.

(..)

§ 4. Collectieve verzoekschriften geven aanleiding tot het betalen van zoveel malen het recht als er
verzoekende partijen zijn.

(..)

Uittreksel het Besluit van de Vlaamse regering van 16 mei 2014 houdende de rechtspleging
voor sommige Vlaamse bestuursrechtcolleges.

Art. 8. §1. De partijen bezorgen aan het College alle verzoekschriften en processtukken met een
beveiligde zending, op straffe van onontvankelijkheid.

Art. 2, 8°DBRC: beveiligde zending: een van de volgende betekeningswijzen:
a) een aangetekend schrijven,
b) een afgifte tegen ontvangstbewijs,
c) elke andere door de Viaamse Regering toegelaten betekeningswijze waarbij de datum
van kennisgeving met zekerheid kan worden vastgesteld,

Art. 13. Het beroep (...) wordt bij verzoekschrift ingediend.
Art. 14. Het verzoekschrift wordt gedagtekend en door de verzoeker of zijn raadsman ondertekend.

Art. 15. Het verzoekschrift bevat, minstens de volgende gegevens:

1° de naam, de hoedanigheid, de woonplaats of de zetel van de verzoeker en de gekozen woonplaats
in Belgi€, en in voorkomend geval een telefoonnummer en een e-mailadres;

2° in voorkomend geval, de naam en het adres van de verweerder;

3° het voorwerp van het beroep of bezwaar;

4° een uiteenzetting van de feiten en de ingeroepen middelen;

5° een inventaris van de overtuigingsstukken.

Art. 16. De verzoeker voegt in voorkomend geval de volgende documenten bij het verzoekschrift:

1° een afschrift van de bestreden beslissing of een verklaring van de verzoeker dat hij niet in het
bezit is van een dergelijk afschrift;

2° als de verzoeker een rechtspersoon is en hij geen raadsman heeft die advocaat is, een afschrift
van zijn geldende en gecodérdineerde statuten en van de akte van aanstelling van zijn organen, alsook
het bewijs dat het daarvoor bevoegde orgaan beslist heeft in rechte te treden;

3° de schriftelijke volmacht van zijn raadsman als hij geen advocaat is;

4° de overtuigingsstukken die in de inventaris zijn vermeld en overeenkomstig die inventaris
genummerd zijn.

(..)

Art. 58. Gelijktijdig met de indiening van het verzoekschrift stuurt de verzoeker een afschrift van het
verzoekschrift ter informatie aan de verweerder en in voorkomend geval aan de begunstigde van de
bestreden
beslissing.

(..)

Voor meer info over procedures bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen kan u terecht op de
website: https://www.dbrc.be/raad-voor-vergunningsbetwistingen .
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Verval en afstand van de omgevingsvergunning

Uittreksel uit het decreet betreffende de omgevingsvergunning

Artikel 99. § 1. De omgevingsvergunning vervalt van rechtswege in elk van de volgende gevallen:
1° als de verwezenlijking van de vergunde stedenbouwkundige handelingen niet wordt gestart binnen
de twee jaar na het verlenen van de definitieve omgevingsvergunning;
2° als het uitvoeren van de vergunde stedenbouwkundige handelingen meer dan drie opeenvolgende
jaren wordt onderbroken;
3° als de vergunde gebouwen niet winddicht zijn binnen vijf jaar na het verlenen van de definitieve
omgevingsvergunning;

4° als de exploitatie van de vergunde activiteit of inrichting niet binnen vijf jaar na het verlenen van

de definitieve omgevingsvergunning aanvangt;
5° als de kleinhandelsactiviteiten niet binnen vijf jaar na het verlenen van de definitieve
omgevingsvergunning aanvangen.

De termijn, vermeld in het eerste lid, 1°, kan evenwel, op verzoek van de vergunninghouder, voor
een periode van twee jaar verlengd worden als hij aantoont dat de niet-verwezenlijking het gevolg is
van een vreemde oorzaak die hem niet kan worden toegerekend. De vergunninghouder dient de
aanvraag van de verlenging, op straffe van verval, met een beveiligde zending en minstens drie
maanden véor het verstrijken van de oorspronkelijke vervaltermijn van twee jaar in bij de overheid
die de vergunning heeft verleend. Die overheid weigert de aanvraag van de verlenging alleen als:
1° er geen sprake is van een vreemde oorzaak die niet aan de vergunninghouder kan worden
toegerekend;

2° de aangevraagde en vergunde handelingen strijdig zijn met inmiddels gewijzigde
stedenbouwkundige voorschriften of verkavelingsvoorschriften.

De overheid bezorgt haar beslissing uiterlijk de dag van het verstrijken van de oorspronkelijke
vervaltermijn van twee jaar. Bij ontstentenis van een beslissing wordt de verlenging geacht te zijn
goedgekeurd. Als de verlenging wordt goedgekeurd, worden de termijnen, vermeld in het eerste lid,
3° en 4°, ook met twee jaar verlengd.

Als de omgevingsvergunning uitdrukkelijk melding maakt van de verschillende fasen van het
bouwproject, worden de termijnen van twee, drie of vijf jaar, vermeld in het eerste lid, gerekend per
fase. Voor de tweede fase en de volgende fasen worden de termijnen van verval bijgevolg gerekend
vanaf de aanvangsdatum van de fase in kwestie.

§ 2. De omgevingsvergunning voor de exploitatie van een ingedeelde inrichting of activiteit vervalt
van rechtswege in elk van de volgende gevallen:
1° als de exploitatie van de vergunde activiteit of inrichting meer dan vijf opeenvolgende jaren wordt
onderbroken;

2° als de ingedeelde inrichting vernield is wegens brand of ontploffing veroorzaakt ten gevolge van de
exploitatie;

3° als de exploitatie op vrijwillige basis volledig en definitief wordt stopgezet overeenkomstig de
voorwaarden en de regels, vermeld in het decreet van 9 maart 2001 tot regeling van de vrijwillige,
volledige en definitieve stopzetting van de productie van alle dierlijke mest, afkomstig van een of
meerdere diersoorten, en de uitvoeringsbesluiten ervan. De Vlaamse Regering kan nadere regels
bepalen voor de inkennisstelling van de stopzetting.

§ 2/1. De omgevingsvergunning voor het uitvoeren van kleinhandelsactiviteiten vervalt van
rechtswege als de kleinhandelsactiviteiten meer dan vijf opeenvolgende jaren worden onderbroken.

§ 2/2. De omgevingsvergunning voor het wijzigen van de vegetatie vervalt van rechtswege als het
wijzigen van de vegetatie niet binnen twee jaar na het verlenen van de definitieve
omgevingsvergunning aanvangt.

§ 3. Als de gevallen, vermeld in paragraaf 1, betrekking hebben op een gedeelte van het bouwproject,
vervalt de omgevingsvergunning alleen voor het niet-afgewerkte gedeelte van een bouwproject. Een
gedeelte is eerst afgewerkt als het, in voorkomend geval na de sloping van de niet-afgewerkte
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gedeelten, kan worden beschouwd als een afzonderlijke constructie die voldoet aan de bouwfysische
vereisten.

Als de gevallen, vermeld in paragraaf 1 of 2, alleen betrekking hebben op een gedeelte van de
exploitatie van de ingedeelde inrichting of activiteit, vervalt de omgevingsvergunning alleen voor dat
gedeelte.

Artikel 100. De omgevingsvergunning blijft onverkort geldig als de exploitatie van een ingedeelde
inrichting of activiteit van een project door een wijziging van de indelingslijst van klasse 1 naar klasse
2 overgaat of omgekeerd.

In geval de exploitatie van een ingedeelde inrichting of activiteit van een project door een wijziging
van de indelingslijst van klasse 1 of 2 naar klasse 3 overgaat, geldt de vergunning als aktename en
blijven de bijzondere voorwaarden gelden.

Artikel 101. De termijnen van twee, drie of vijf jaar, vermeld in artikel 99, in voorkomend geval
verlengd conform artikel 99, § 1 worden geschorst zolang een beroep tot vernietiging van de
omgevingsvergunning aanhangig is bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen, overeenkomstig
hoofdstuk 9 behoudens indien de vergunde handelingen in strijd zijn met een vodér de definitieve
uitspraak van de Raad van kracht geworden ruimtelijk uitvoeringsplan. In dat laatste geval blijft het
eventuele recht op planschadevergoeding desalniettemin behouden.

De termijnen van twee, drie of vijf jaar, vermeld in artikel 99, in voorkomend geval verlengd conform
artikel 99, § 1, worden geschorst tijdens het uitvoeren van de archeologische opgraving, omschreven
in de archeologienota waarvan akte is genomen overeenkomstig artikel 5.4.8 van het
Onroerenderfgoeddecreet van 12 juli 2013 en in de nota waarvan akte is genomen overeenkomstig
artikel 5.4.16 van het Onroerenderfgoeddecreet van 12 juli 2013, met een maximumtermijn van een
jaar vanaf de aanvangsdatum van de archeologische opgraving.

De termijnen van twee, drie of vijf jaar, vermeld in artikel 99, in voorkomend geval verlengd conform
artikel 99, § 1, worden geschorst tijdens het uitvoeren van de bodemsaneringswerken van een
bodemsaneringsproject waarvoor de OVAM overeenkomstig artikel 50, § 1, van het Bodemdecreet
van 27 oktober 2006 een conformiteitsattest heeft afgeleverd, met een maximumtermijn van drie jaar
vanaf de aanvangsdatum van de bodemsaneringswerken.

De termijnen van twee, drie of vijf jaar, vermeld in artikel 99, in voorkomend geval verlengd conform
artikel 99, § 1, worden geschorst zolang een bekrachtigd stakingsbevel, zoals vermeld in titel VI van
de VCRO, niet wordt ingetrokken, hetzij niet wordt opgeheven bij een in kracht van gewijsde gegane
beslissing. De schorsing eindigt van rechtswege wanneer geen opheffing van het stakingsbevel wordt
gevorderd of geen intrekking wordt gedaan binnen een termijn van twee jaar vanaf de bekrachtiging
van het stakingsbevel.

Mededeling
Verwerking van uw gegevens conform de Algemene verordening gegevensbescherming EU 2016/679
(AVG).

Deze gegevens kunnen worden opgeslagen in een of meer bestanden. Die bestanden kunnen zich
bevinden het gemeentebestuur waar u de aanvraag hebt ingediend, maar ook bij de provincie en de
gewestelijke overheid die bevoegd zijn voor omgevingsvergunningen. De gegevens worden gebruikt
voor de behandeling van uw dossier en voor statistieken en beleidsondersteuning. Conform de AVG
heeft U rechten, waaronder het recht om uw gegevens in deze bestanden in te kijken en zo nodig de
verbetering ervan aan te vragen. Alles over u rechten en hoe deze uit te oefenen leest u op
www.west-vlaanderen.be/privacy

Beslissing: Vergunning verlenen volgens ingediend plan

De provinciegriffier De gouverneur-voorzitter
Geert Anthierens Carl Decaluwé
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