RAAD VOOR VERGUNNINGSBETWISTINGEN
ARREST

van 12 november 2019 met nummer RvVb-UDN-1920-0262
in de zaak met rolnummer 1819-RvVb-0712-UDN

Verzoekende partijen 1. de vzw NATUURPUNT OOST-BRABANT, REGIONALE
VERENIGING VOOR NATUUR EN LANDSCHAP

de heer Marcel VANDEBROECK

de heer Paul VAN ERMEN

mevrouw Monica DEVRIENDT

de heer Guy PONSAERTS

akrown

vertegenwoordigd door advocaten Peter DE SMEDT en Robin
VERBEKE met woonplaatskeuze op het kantoor te 9000 Gent,
Kasteellaan 141

Verwerende partij de provincie VLAAMS-BRABANT
vertegenwoordigd door de deputatie van de provincieraad

Tussenkomende partiien 1. de bvba VF WINERIES
2. de heer Bert VANDEURZEN

vertegenwoordigd door advocaten Dirk VAN HEUVEN en Leandra
DECUYPER met woonplaatskeuze op het kantoor te 2600
Antwerpen, Cogels Osylei 61

3. het college van burgemeester en schepenen van de gemeente
LUBBEEK, met administratieve zetel te 3210 Lubbeek,
Gellenberg 16, waar woonplaatskeuze wordt gedaan

vertegenwoordigd door mevrouw An WOUTERS, schepen

l. BESTREDEN BESLISSING

De verzoekende partijen vorderen met een aangetekende brief van 30 oktober 2019 de schorsing
bij uiterst dringende noodzakelijkheid van de tenuitvoerlegging en de vernietiging van de
beslissing van de verwerende partij van 28 februari 2019.

De verwerende partij heeft het administratief beroep van de verzoekende partijen tegen de
beslissing van het college van burgemeester en schepenen van de gemeente Lubbeek van 15
oktober 2018 verworpen.

De verwerende partij heeft aan de eerste tussenkomende partij onder voorwaarden een
omgevingsvergunning verleend voor het oprichten van een gebouw voor vinificatie op het perceel
gelegen te 3210 Lubbeek, Nachtegalenstraat zn, met als kadastrale omschrijving afdeling 4,
sectie C, nummer 13R4.
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I. VERLOOP VAN DE RECHTSPLEGING

De eerste tussenkomende partij en de tweede tussenkomende partij vragen, door neerlegging ter
grifie op 5 november 2019 van een verzoekschrift, in de procedure tot schorsing bij uiterst
dringende noodzakelijkheid tussen te komen.

De derde tussenkomende partij vraagt, door neerlegging ter griffie op 5 november 2019 van een
verzoekschrift, in de procedure tot schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid tussen te
komen.

De verwerende partij dient een nota in met opmerkingen over de vordering tot schorsing bij uiterst
dringende noodzakelijkheid. Alle tussenkomende partijen dienen een nota in met opmerkingen
over de vordering tot schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid.

De kamervoorzitter behandelt de vordering tot schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid op
de openbare zitting van 5 november 2019.

Advocaat Robin VERBEKE voert het woord voor de verzoekende partijen.

Advocaat Leandra DECUYPER voert het woord voor de eerste tussenkomende partij en de
tweede tussenkomende partij.

Mevrouw Ann WOUTERS, schepen, voert het woord voor de derde tussenkomende partij .

De verwerende partij verschijnt schriftelijk.

Het decreet van 4 april 2014 betreffende de organisatie en de rechtspleging van sommige
Vlaamse bestuursrechtscolleges (DBRC-decreet) en het besluit van de Vlaamse regering van 16
mei 2014 houdende de rechtspleging voor sommige Vlaamse bestuursrechtscolleges
(Procedurebesluit) zijn toegepast.

. FEITEN

De tweede tussenkomende partij dient namens de eerste tussenkomende partij op 6 juli 2018 bij
de derde tussenkomende partij een aanvraag in voor een omgevingsvergunning voor “het
oprichten van een gebouw voor vinificatie” op het perceel gelegen te 3210 Lubbeek,
Nachtegalenstraat zn.

Voor hetzelfde perceel is op 8 oktober 2018 een omgevingsvergunning geweigerd voor het
plaatsen van publiciteitsborden.

Voor een nabijgelegen perceel (aan Kasteeldreef 1) weigerde de verwerende partij op 19 oktober
2017, na administratief beroep tegen de weigering door de derde tussenkomende partij, een
stedenbouwkundige vergunning te verlenen voor vinificatie, het stallen van werktuigen en de
aanleg van toegangspaden. De Raad heeft het beroep tot vernietiging van die
weigeringsbeslissing verworpen met een arrest van 2 juli 2019 met nummer RvVb-A-1819-1171.

Het perceel ligt, volgens de bestemmingsvoorschriften van het gewestplan ‘Leuven’, vastgesteld
met een koninklijk besluit van 7 april 1977, in landschappelijk waardevol agrarisch gebied.

Tijdens het openbaar onderzoek, georganiseerd van 16 juli tot en met 14 augustus 2018, worden
192 bezwaarschriften ingediend, ook door de verzoekende partijen.

De Watergroep adviseert op 25 september 2018 gunstig.
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De Brandweer adviseert op 1 oktober 2018 voorwaardelijk gunstig.

De Watergroep (Waterwinning Vlierbeek) adviseert op 18 september 2018 voorwaardelijk
gunstig.

Het Departement Landbouw en Visserij adviseert op 1 oktober 2018 als volgt voorwaardelijk
gunstig:

“

De aanvraag betreft de oprichting van een nieuwe wijnmakerij door de bvba VF Wineries.

De aanvragers zijn met betrekking tot het ontwerp in vooroverleg getreden en het ontwerp
is in overeenstemming met de afspraken gemaakt op dit overleg.

Het voorgestelde ontwerp bevindt zich in Nachtegalenstraat links van nr 24. Het gebouw
bevindt zich in landschappelijk waardevol agrarisch gebied, op de rand van natuurgebied.

De wijngaarden behoren tot het landgoed van het lager gelegen wijnkasteel Vandeurzen
(voorheen kasteel de Beauffort) gelegen aan de Diestse Steenweg 31 en palend aan de
Kerkdreef en Nachtegalenstraat. Er zijn reeds 4,8 ha wijnstokken aangeplant en in
productie. De volgende jaren zal er nog 5,5 ha bij geplant worden.

Het gebouw wordt ingeplant in het verlengde van de bouwlijn van de woningen langs de
Nachtegalenstraat en wordt ingegraven in het talud waardoor het gebouw gedeeltelijk
verborgen ligt tussen de wijngaarden.

In het gebouw van 11m x 37,10m wordt het gelijkvioers volledig ingenomen in functie van
de vinificatie en het bewaren van de wijnen. Er is eveneens ruimte(refter en sanitair) voor
het personeel voorzien De helft van deze opperviakte is een dubbelhoge ruimte om de
hoge fermentatievaten te kunnen opstellen. De resterende oppervlakte van de verdieping
wordt volledig ingenomen als stallingsplaats voor het landbouwmaterieel, afgescheiden
van de rest van het gebouw. Deze verdieping heeft rechtstreeks toegang vanaf de
wijngaarden.

Vanaf de Nachtegalenstraat is het gebouw bereikbaar via één oprit.

Op de plannen zijn 4 parkeerplaatsen voorzien zijn. Het is momenteel niet duidelijk
hoeveel personeelsleden het bedrijf tewerk stelt maar het aantal parkeerplaatsen moet in
verhouding staan tot het aantal arbeiders dat doorgaans werkzaam zijn in het
vinificatiegebouw (uitgenomen de seizoensarbeiders indien die er al zouden zijn). De
verharding moet beperkt zijn tot het strikt noodzakelijke.

Volgens het departement Landbouw en Visserij gaat het hier om een volwaardig leefbaar
landbouwbedrijf dat in de toekomst nog verder zal uitbreiden. De voorziene gebouwen
laten de vinificatie toe van de opbrengsten van de nabijgelegen wijngaarden.

Het Departement Landbouw en Visserij wenst wel te benadrukken dat het commerciéle
gedeelte van dit bedrijf thuishoort in het wijnkasteel waarbij de wijnhandel en horeca
gecombineerd worden. De huidige productiesite kan hooguit worden bezocht in het kader
van educatieve bezoeken en bedrijfsrondleidingen maar mag geenszins handel of horeca
bevatten. Het commerciéle hart van de onderneming en bijgevolg de meeste mobiliteit
van verkoop moet daar gesitueerd zijn. Deze voorwaarden moeten dan ook mee
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opgenomen worden in de vergunningsvoorwaarde van het wijnproductiehuis: de
activiteiten dienen zich te beperken tot de vinificatie en rijping/opslag van de wijnen met
uitsluiting van particuliere verkoop.

Gelet op bovenstaande elementen wordt er vanuit landbouwkundig oogpunt een
voorwaardelijk gunstig advies gegeven voor de bouw van het vinificatiegebouw.

P

Proximus adviseert op 9 oktober 2018 gunstig.
Fluvius System Operator adviseert op 10 oktober 2018 gunstig.

De gemeentelijke omgevingsambtenaar adviseert in zijn verslag van 5 oktober 2018 de
omgevingsvergunning onder voorwaarden te verlenen.

De derde tussenkomende partij verleent op 15 oktober 2018 als volgt onder voorwaarden een
omgevingsvergunning aan de eerste tussenkomende partij:

“

Het openbaar onderzoek:

Het openbaar onderzoek werd gehouden door aanplakking op de gewone
aanplakplaatsen, van 16 juli 2018 tot 14 augustus 2018.

Resultaat: geen petitielijsten, 192 schriftelijke bezwaren, geen schriftelijke gebundelde
bezwaren, geen mondelinge bezwaren en een digitaal bezwaar

Behandeling van de bezwaren:

Samenvatting:
De bezwaren worden niet individueel maar thematisch behandeld.
Volgende argumenten/bezwaren werden ingediend:

1) De Nachtegalenstraat is een woonstraat. Een industrieel gebouw hoort hier niet thuis.
Industrieel gebouw van klasse A.

2) Het perceel is gelegen in landschappelijk waardevol agrarisch gebied. Vinificatie is
geen (primaire) landbouwactiviteit. De schoonheidswaarde van het landschap wordt
geschonden.

3) Geurhinder en geluidsoverlast.

4) Erfgoedwaarden.

5) Aantasting van een recreatief belangrijke open ruimte in de sterk verstedelijkte zone
rond Leuven.

6) Alternatieve locatie in de buurt/ waarom geen locatie op het kasteeldomein.

7) Communicatie.
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8) Belemmering (uit)zicht en zonlicht voor de naastliggende eigendom. Schending van de
privacy. Toepassing artikel 4.3.181 VCRO. Nergens in de omgeving komt er een gebouw
met dergelijke omvang voor. Verwijzing naar de bepalingen van het Ruimtelijk
Structuurplan en de leuze T(R)oeven in rustig groen.

Evaluatie:

1) De Nachtegalenstraat is een woonstraat. Een industrieel gebouw hoort hier niet
thuis. Industrieel gebouw van klasse A.

De Nachtegalenstraat is een hoofdas die het centrum van Linden verbindt met de
buurgemeente Kessel-Lo. Het is evident dat langs deze straat woonontwikkelingen
(lintbebouwingen) zijn ontstaan op basis van de gewestplanzoneringen. Deze zoneringen
verschillen naargelang men dichter of verder verwijderd is van het centrum van Linden:
woongebied, landelijk woongebied met daartussen fragmenten van landschappelijke
waardevolle agrarische gebieden.

Volgens de gewestplanvoorschriften (artikel 5.1.1.0 van het Koninklijk besluit van 28
december 1972 betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerp-
gewestplannen en gewestplannen) zijn woongebieden bestemd voor: ...

In deze aanvraag wordt het gebouw voorzien in het landschappelijk waardevol agrarisch
gebied. Hier luiden de gewestplanvoorschriften als volgt ( artikel 15): ...

De bezwaarindiener spreekt dat het om een industrieel gebouw gaat. Deze informatie
wordt bij nader onderzoek gehaald uit bijlage 6 bij het Koninklijk besluit van 7 juli 1994 tot
vaststelling van de basisnormen voor de preventie van brand en ontploffing waaraan de
nieuwe gebouwen moeten voldoen. Een verdere omschrijving wordt gegeven als volgt:
een gebouw of gedeelte van een gebouw, dat omwille van zijn constructie en inrichting
bestemd is voor doeleinden van bedrijfsmatige bewerking of opslag van materialen of
goederen, het bedrijffsmatig telen of opslaan van gewassen of het bedrijfsmatig houden
van dieren. Onder de voorbeelden worden o.m. vermeld kippenkwekerijen of
paardenstoeterijen die zuiver een landbouwactiviteit uitmaken.

Voormeld besluit wordt gebruikt door de bevoegde brandweerdienst voor het opmaken
van hun advies inzake brandveiligheid van het nieuwe gebouw. De klassen,
onderverdeeld in AB of C bepalen de strengheid van de toe te passen
veiligheidsmaatregelen.

Deze klassering heeft niets te maken met het feit of het aangevraagd gebouw als een
industriegebouw moet beschouwd worden onder de stedenbouwkundige regelgeving.

2) Het perceel is gelegen in landschappelijk waardevol agrarisch gebied. Vinificatie
is geen (primaire) landbouwactiviteit. De schoonheidswaarde van het landschap
wordt geschonden.

Een landschappelijk waardevol agrarisch gebied houdt geen bouwverbod in. Uit de
ingediende aanvraag moet duidelijk blijken dat de constructie op die plaats verantwoord
is. Het is immers zo dat in het agrarisch gebied, en zeker in het landschappelijk
waardevol agrarisch gebied, ernaar gestreefd wordt versnippering maximaal te vermijden
en zo compact en aansluitend mogelijk te bouwen. Bij landbouwbedrijven wordt
principieel een bundeling van de verschillende gebouwen gevraagd. De wijngaard

Rwhb -5



behoort tot het landgoed van het lager gelegen kasteel de Beauffort, waar nog een aantal
andere gebouwen staan ingeplant. Deze gebouwen zijn begrepen in een beschermd
dorpsgezicht en geklasseerd als monument. Bovendien maken deze gebouwen deel uit
van een RUP ‘zonevreemde woningen in kwetsbare gebieden’. De gebouwen van de
kasteelhoeve werden ondertussen verbouwd en zijn in gebruik als bestemming
horeca(restaurant, taverne). Nieuwe woningbijgebouwen worden op basis van de RUP-
voorschriften (artikel 1) niet toegelaten.

De aanvrager diende dus op zoek te gaan naar een andere locatie.

In het kader van deze aanvraag werd advies gevraagd aan het Departement Landbouw &
Visserij. Deze instantie bracht een voorwaardelijk gunstig advies over de huidige
aanvraag.

Uit dit deskundig advies blijkt dat het hier om een volwaardig leefbaar landbouwbedrijf
gaat.

De voorziene gebouwen laten de vinificatie toe van de opbrengsten van de nabijgelegen
wijngaarden.

3) Geurhinder en geluidsoverlast.

De aanvraag betreft meldingsplichtige activiteiten. In de motivering van de beslissing
wordt ingegaan op de effecten inzake geurhinder en geluidsoverlast. Daaruit blijkt dat op
basis van de inplanting van het gebouw er weinig of geen geur- of geluidshinder te
verwachten zijn.

4) Erfgoedwaarden.
Het aanvraagperceel maakt geen deel uit van een beschermd dorpsgezicht of landschap.

Er wordt verwezen naar de bepalingen van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan
(GRS) en het open houden van de zichtassen vanaf de kerk richting Rondebos/Bleekbos.
Met deze zichtassen bedoelde men ‘doorkijkassen’ vanaf de kerk omdat het huidig
oefenvoetbalveld, nog steeds gelegen in woonzone, voor bebouwing kon aangewend
worden. In het GRS werd opgenomen dat dit oefenvoetbalveld niet bebouwd ging worden
en als open ruimte in het centrum van Linden ging behouden blijven.

5) Aantasting van een recreatief belangrijke open ruimte in de sterk verstedelijkte
zone rond Leuven.

De huidige inplanting van het vinificatiegebouw werd zodanig gekozen dat het aansluit bij
de bestaande bebouwing in de Nachtegalenstraat, aan die zijde een lintbebouwing met
zelfs achterliggende woonkavels. Op het aanvraagperceel is er een aanplant van
wijnranken aanwezig waardoor zekerheid geboden wordt dat de open ruimte aan die zijde
behouden bilijft.

6) Alternatieve locatie in de buurt/ waarom geen locatie op het kasteeldomein.

Werd gedeeltelijk al aangegeven onder punt 2. De bestaande gebouwen van de
kasteelhoeve worden aangewend voor horecadoeleinden en het kasteeldomein maakt
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deel uit van het Ruimtelijk uitvoeringsplan ‘zonevreemde woningen in kwetsbare
gebieden’.

Nieuwe bijgebouwen zijn volgens de voorschriften van dit RUP uitgesloten. In sommige
bezwaren wordt gesuggereerd naar alternatieve locaties in de buurt (o.m.
Veeweidestraat) zonder nader te bepalen waar. Enerzijds moet de bouwheer eigenaar
zijn van de percelen op ‘die andere locatie’ en anderzijds zal ook daar het NIMBY-effect
spelen.

7) Communicatie.

De periode voor het indienen van de aanvraag wordt door de aanvrager gekozen. Na de
volledig- en ontvankelijkheidsverklaring van de aanvraag loopt de procedure van
behandeling van de aanvraag. Dat deze periode samenloopt met een verlofperiode
(maanden juli-augustus) doet weinig ter zake, aangezien in de huidige
omgevingsvergunningprocedure, de aanvragen digitaal via het omgevingsloket van de
Vlaamse overheid te raadplegen vallen. Bezwaren kunnen via dit loket ook ingediend
worden.

In de bezwaarschriften werd ook geopperd, waarom er geen info-avond is geweest voor
de omwonenden. Dit is niet voorzien in de wettelijke procedure voor behandeling van
deze omgevingsvergunningaanvraag. De aanvrager kan dit doen los van de huidige
aanvraagprocedure, maar dit is een keuze die de bouwheer zelf maakt. Hij heeft daartoe
geen enkele verplichting.

8) Belemmering (uit)zicht en zonlicht voor de naastliggende eigendom. Schending
van de privacy. Toepassing artikel 4.3.181 VCRO. Nergens in de omgeving komt er
een gebouw met dergelijke omvang voor. Verwijzing naar de bepalingen van het
Ruimtelijk Structuurplan en de leuze T(R)oeven in rustig groen.

Deze bezwaren zijn afkomstig van de aanpalende eigenaar.

Wat betreft belemmering (uit)zicht en zonlicht: het gebouw wordt ingeplant op dezelfde
bouwlijn als de aanpalende woning en ingeschoven in de bestaande talud en op ruime
afstand van afstand van de zijdelingse perceelgrens ( minimaal 7m). Het zicht op de
straat wordt daarmee niet onderbroken. Deze afstandsmaten voldoen aan de wettelijke
bepalingen inzake lichten en zichten ( cfr. burgerlijk wetboek). Het zonlicht wordt ook niet
ontnomen. Het betreft het zonlicht van de afgaande zon (westzijde).

Wat betreft omvang gebouw: Eerder een persoonlijk opvatting vermits in de omgeving
ook het kerkgebouw, de school, voetbalkantine, de verbouwde kasteelhoeve aanwezig
zijn en het toch ook om vrij grote gebouwen gaat, maar die wellicht al ‘ingeburgerd’ zijn in
de leefomgeving.

Wat betreft t(r)oeven in rust groen: Dit is ook een persoonlijke invulling van de
bezwaarindiener en in het licht van het NIMBY-effect. Tegengesteld kan hier aan
toegevoegd worden of zijn eigendom niet de open ruimte heeft ingepalmd.

Toetsing aan de regelgeving en de stedenbouwkundige voorschriften of
verkavelingsvoorschriften
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De aanvraag situeert zich in het bij koninklijk besluit van 07/04/1977 vastgestelde
gewestplan Leuven met bestemming woongebied, natuurgebieden en landschappelijk
waardevol agrarisch gebied.

Andere zoneringsgegevens van het goed:

Het perceel is niet gelegen in een beschermd stads- of dorpsgezicht.
Het perceel is geen beschermd monument.

Beschrijving van de bouwplaats, de omgeving en het project:

De aanvraaglocatie is gelegen aan de voldoende uitgeruste weg Nachtegalenstraat. De
Nachtegalenstraat vormt de verbinding van de kern van Linden naar Kessel-Lo.

Aan de noordzijde is het goed afgeboord door bos (Bleekbos), een Diestiaanheuvel. Aan
de zuidzijde paalt het goed aan de Nachtegalenstraat. Aan de oostzijde sluit het perceel
aan bij de woonkavels ( een huizenrij van open bebouwingen) langs de
Nachtegalenstraat.

Het terrein is sterk afhellend van noord naar zuid met een hoogteverschil van meer dan 8
m.

De aanvraag betreft het oprichten van een gebouw voor de vinificatie met inbegrip van
een opslagruimte voor alle materiaal en voertuigen horende bij de omliggende
wijngaarden.

Het wijnatelier maakt deel uit van het project om op dit terrein samen met het
naastliggende terrein aan de overzijde van de Kasteeldreef aan wijnbouw te doen en ter
plaatse kwalitatieve streekwijnen te kunnen produceren.

Deze wijngaarden behoren tot het landgoed van het lager gelegen wijnkasteel
Vandeurzen (voorheen kasteel de Beauffort) gelegen aan de Diestsesteenweg 31 en
palend aan de Kerkdreef en Nachtegalenstraat.

Voor de aanleg van de wijngaard zijn topdruivelaars geselecteerd die stapsgewijs in een
meerjarenplan aangeplant worden op de hellingen langs de Kasteeldreef. Het betreffende
perceel van 4,5ha is reeds volledig aangeplant. De stapsgewijze aanplanting van het
naastliggende perceel van 5,5 ha, aan de overzijde van de Kasteeldreef, is voorzien
vanaf volgend jaar.

De vinificatie kan echter niet losgekoppeld worden van de wijngaarden. Voor de productie
van de streekwijnen bleek op het landgoed van het kasteel onvoldoende ruimte te zijn
alsook een tekort aan ruimte om alle nodige materiaal te stockeren. Vandaar dat er
geopteerd is om een nieuw vinificatiegebouw te bouwen op de terreinen van de
wijngaarden zelf.

Eerder werd reeds een aanvraag geweigerd waarbij voornamelijk de inplanting van het
nieuwe gebouw bovenaan de helling een knelpunt was.

Het gebouw wordt ingeplant in het verlengde van de bouwlijn van de woningen langs de

Nachtegalenstraat en wordt ingegraven in het talud waardoor het gebouw gedeeltelijk
verborgen ligt tussen de wijngaarden.
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Er is geopteerd voor een hedendaags vormgeving, doch met duurzame gevelmaterialen
met hoofdzakelijk roodbruin genuanceerde gevelsteen in overeenstemming met de
gevelmaterialen van de omliggende bebouwing.

Het nieuw op te richten gebouw op de agrarische gronden geeft onderdak aan uitsluitend
(toegelaten para-) agrarische functies, zijnde:

- Het bewaren en verwerken van de druiven;
- De vinificatie met temperatuurgekoelde hoge inox vaten en met lagering op eiken vaten;
- Het op fles bottelen van de wijnen;

- Het stallen van alle landbouwmateriaal nodig voor het onderhoud en oogsten van de
druivelaars.

In het balkvormige volume van 11m x 37,10m wordt het gelijkvloers volledig ingenomen in
functie van de vinificatie en het bewaren van de wijnen. De helft van deze oppervlakte is
een dubbelhoge ruimte om de hoge fermentatievaten te kunnen opstellen.

De resterende oppervlakte van de verdieping wordt volledig ingenomen als stallingsplaats
voor het landbouwmaterieel, afgescheiden van de rest van het gebouw. Deze verdieping
heeft rechtstreeks toegang vanaf de wijngaarden zodat de hinder via de openbare weg
beperkt blijft.

Vanaf de Nachtegalenstraat is het gebouw bereikbaar via de verharde inrit aan de
oostelijke zijde of het pad naar de rechtstreekse toegang naar de fermentatiehal, de refter
en de wijngaard.

Inhoudelijke beoordeling van het dossier door het college van burgemeester en
schepenen

Deze beoordeling - als uitvoering van art. 1.1.4 van de Vlaamse codex ruimtelijke
ordening (VCRO), gericht op een duurzame ruimtelijke ontwikkeling en met oog voor de
ruimtelijke draagkracht, de gevolgen voor het leefmilieu en de culturele, economische,
esthetische en sociale gevolgen - houdt rekening met de volgende criteria als uitvoering
van art. 4.3.1. van de VCRO:

De aanvraag betreft de oprichting van een vinificatiegebouw of nieuwe wijnmakerij door
de bvba VF Wineries.

De constructie wordt ingeplant links van de woonkavel Nachtegalenstraat nr. 24.

Het gebouw bevindt zich in landschappelijk waardevol agrarisch gebied, op de rand van
natuurgebied. De wijngaarden behoren tot het landgoed van het lager gelegen wijnkasteel
Vandeurzen (voorheen kasteel de Beauffort) gelegen aan de Diestsesteenweg 31 en
palend aan de Kerkdreef en Nachtegalenstraat. Er zijn reeds 4,8 ha wijnstokken
aangeplant en in productie. De volgende jaren zal er nog 5,5 ha bij geplant worden.
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Het gebouw wordt ingeplant in het verlengde van de bouwlijn van de woningen langs de
Nachtegalenstraat en wordt ingegraven in het talud waardoor het gebouw gedeeltelijk
verborgen ligt tussen de wijngaarden. In het gebouw van 11m x 37,10m wordt het
gelijkvloers volledig ingenomen in functie van de vinificatie en het bewaren van de wijnen.

Er is eveneens ruimte(refter en sanitair) voor het personeel voorzien De helft van deze
oppervlakte is een dubbelhoge ruimte om de hoge fermentatievaten te kunnen opstellen.

De resterende oppervlakte van de verdieping wordt volledig ingenomen als stallingsplaats
voor het landbouwmaterieel, afgescheiden van de rest van het gebouw. Deze verdieping
heeft rechtstreeks toegang vanaf de wijngaarden.

Het goed maakt geen deel uit van een goedgekeurde niet vervallen verkaveling. Het goed
is evenmin gelegen binnen de grenzen van een goedgekeurd bijzonder plan van aanleg
of een ruimtelijk uitvoeringsplan. Volgens het gewestplan Leuven is het goed gelegen in
een landschappelijk waardevol agrarisch gebied.

Artikelen 11 en 15 van het KB van 28 december 1972 betreffende de inrichting en de
toepassing van de ontwerpgewestplannen en de gewestplannen zijn van toepassing;

Sedert 01/01/2018 is de codextrein van kracht: Wijzigingsdecreet van 8 december 2017
houdende wijziging van diverse bepalingen inzake ruimtelijke ordening, milieu en
omgeving.

In deze codextrein wordt een regeling opgenomen voor het landschappelijk waardevol
agrarisch gebied als volgt omschreven:

De Raad van State en de Raad voor Vergunningsbetwistingen vernietigen veelvuldig
vergunningen in gebieden met de gewestplanoverdruk ‘landschappelijk waardevol’.

Hierdoor is het vandaag quasi onmogelijk om nog stedenbouwkundige vergunningen
resp. omgevingsvergunningen voor stedenbouwkundige handelingen af te leveren
voor de professionele landbouw in landschappelijk waardevol agrarisch gebied. Het
oorspronkelijke gewestplanvoorschrift staat bebouwing in deze gebieden nochtans
toe, mits ze de ‘schoonheid van het landschap niet in gevaar brengen’.

Het wijzigingsdecreet stelt uitdrukkelijk dat ontwikkelingen in deze gebieden wel
degelijk vergunbaar zijn, op voorwaarde dat het aangevraagde landschappelijk
inpasbaar is in het gebied.

De afweging of het aangevraagde landschappelijk inpasbaar is, kan een beschrijving
van maatregelen bevatten ter bevordering van de landschapsintegratie, met
betrekking tot de inplanting, gabarit, architectuur, aard van de gebruikte materialen en
landschapsinkleding.

De afweging kan eveneens rekening houden met de landschapskenmerken uit de
vastgestelde landschapsatlas vermeld in artikel 41.1 van het
Onroerenderfgoeddecreet van 12 juli 2013 en de mate waarin het landschap
gekenmerkt wordt door de aanwezigheid van clusters van bedrijfscomplexen of
verspreide bebouwing of de aanwezigheid van lijninfrastructuur.
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Als de gebieden deel uitmaken van een erfgoedlandschap of een beschermd
cultuurhistorisch landschap, kan een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige
handelingen slechts worden verleend als op basis van die afweging kan worden
aangetoond dat het aangevraagde landschappelijk inpasbaar is in het gebied of als de
aanwezige karakteristieke landschapselementen en landschapsopbouw niet in gevaar
worden gebracht.

Het feit dat er in de aanvraag in de gebieden maatregelen voorzien worden of er in de
vergunning voorwaarden voor landschapsintegratie opgelegd worden, houdt niet in dat
het aangevraagde niet kan worden ingepast in het gebied noch dat het aangevraagde
de in het gebied aanwezige karakteristieke landschapselementen en
landschapsopbouw in gevaar brengt.

Voormelde bepalingen stellen dus dat er geen expliciet bouwverbod rust op deze
percelen doch dat in de vergunning voorwaarden voor landschapsintegratie kunnen
opgelegd worden.

In het kader van deze aanvraag werd het deskundig advies gevraagd en bekomen van
het departement Landbouw & Visserij. Het betreft een voorwaardelijk gunstig advies.
Belangrijk in dit advies is dat het vinificatiegebouw als een landbouwactiviteit wordt
beschouwd en dit uitgaat van een volwaardig leefbaar landbouwbedrijf dat in de toekomst
nog verder zal uitbreiden. Met die uitbreiding wordt bedoeld de verdere aanplant van
wijnranken op het landbouwperceel aan de andere zijde van Kasteeldreef, achter de
woonkavels Nachtegalenstraat 34 tot 78.

De voorgestelde inplanting van het gebouw doet ook geen afbreuk aan een eerdere
geweigerde aanvraag door het schepencollege en in laatste aanleg door de Deputatie
Vlaams-Brabant op een andere locatie ( Kasteeldreef). In de motivering van de Deputatie
Vlaams-Brabant wordt ook geen bouwverbod uitgesproken op een kavel gelegen in
landschappelijk waardevol agrarisch gebied. De weigering berustte toen op volgende
motieven:

- er wordt onvoldoende aangetoond dat het gebouw noodzakelijk is in functie van een
agrarisch bedrijf, integendeel is de opperviakte aangeplante wijnstokken te beperkt, er
wordt geen informatie gegeven over de timing van de bijkomende aanplant en er kan
pas na 3 jaar tot vinificatie worden overgegaan;

- er wordt niet aangetoond dat een bundeling met de bestaande bebouwing aan de
overkant van de straat niet mogelijk is en dat een nieuwe aansnijding van het
landschappelijk waardevol agrarisch gebied noodzakelijk is, versnippering dient op
deze plaats maximaal te worden vermeden.

Voormelde motieven zijn ondertussen onderbouwd in die zin dat het deskundig advies
van het Departement Landbouw & Visserij nu stelt dat het om een volwaardig leefbaar
landbouwbedrijf gaat en de gekozen locatie (inplanting van het gebouw) aansluit bij de
bestaande bebouwing aan dezelfde zijde van de straat, zodat versnippering van het
landschappelijk waardevol wordt vermeden. Ook de Deputatie suggereerde in haar
weigeringsbeslissing om het nieuwe gebouw te laten aansluiten bij de bestaande
bebouwing langs de Nachtegalenstraat.

Wat betreft de aansluiting bij de bestaande gebouwen (bedoeld wordt de kasteelhoeve en
het kasteeldomein de Beauffort): Al aangegeven in de behandeling van de
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bezwaarschriften: deze gebouwen zijn gelegen in het ruimtelijk uitvoeringsplan
‘zonevreemde woning in kwetsbare gebieden’. De voorschriften van dit RUP laten geen
nieuwe gebouwen toe. De bestaande gebouwen en meer bepaald de kasteelhoeve en
aanhorende bijgebouwen werden verbouwd in functie van horecadoeleinden.

De bovenste verdieping van het gebouw sluit achteraan aan op het terreinniveau. Deze
verdieping wordt volledig ingenomen als stallingsplaats voor het landbouwmaterieel,
afgescheiden van de rest van het gebouw. Deze verdieping heeft rechtstreeks toegang
vanaf de wijngaarden. De mogelijke overlast voor de omwonenden blijft hierdoor tot een
minimum beperkt.

De bouwkavel heeft één inrit tot de voorliggende gemeenteweg met een maximale
breedte va 6m. Deze toegang zal gebruikt worden als toegang voor het personeel en voor
afvoer van de verwerkte producten. De Nachtegalenstraat is voldoende uitgerust om dit
bijkomend verkeer te kunnen genereren.

Op de kavel worden parkeerfaciliteiten voorzien (4). De voorziene parkeerplaatsen
zouden moeten volstaan voor de personeelsleden die permanent instaan voor het
onderhoud van de wijngaard.

Tijdens de uitvoering van de werf zullen de aangevraagde bouwwerken een beperkte
impact hebben op de mobiliteit.

Het gebouw heeft een vrij grote oppervlakte en wordt ingeplant op een vrij groot perceel
waardoor verhoudingsgewijs het gebouw in de omgeving past, mede ook omdat het
gebouw wordt ingeplant in de bestaande oplopende helling.

Het gebouw wordt ingeplant in het verlengde van de bouwlijn van de woningen langs de
Nachtegalenstraat en wordt ingegraven in het talud waardoor het gebouw gedeeltelijk
verborgen ligt tussen de wijngaarden. Er is geopteerd voor een hedendaagse
vormgeving, doch met duurzame gevelmaterialen met hoofzakelijk rood-bruin
genuanceerde gevelsteen in overeenstemming met de gevelmaterialen van de
omliggende bebouwing.

Onbekend. Vermoedelijk geen bijzondere elementen. Het aanvraagperceel maakt geen
deel uit een beschermd dorpsgezicht of landschap.

- Bodemreliéf;

Het gebouw wordt ingeschoven in de bestaande oplopende talud. De werken gebeuren
op ruime afstand van de perceelgrenzen zodat eventuele reliéfwijzigingen kunnen
opgevangen worden op eigen terrein.
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Niet van toepassing en weerlegt in de motivering van de bezwaarschriften. Het gebouw
wordt ingeplant op ruime afstand van de zijdelingse perceelgrenzen zodat geen afbreuk
gedaan wordt aan de wettelijke bepalingen inzake lichten en zichten (burgerlijk wetboek).

Algemeen:

Het project is verenigbaar met de goede ruimtelijke ordening en ontwikkeling van het
gebied: de voorgestelde bouwwerken, bouwhoogte en bouwdiepte stemmen overeen met
de algemeen geldende n gangbare stedenbouwkundige regels. De aanvraag gaat uit van
een volwaardig leefbaar landbouwbedrijf die op die geen mogelijkheden van uitbreiding
heeft op de bestaande bedrijfszetel. De voorziene inplanting sluit aan in het verlengde
van de bouwlijn van de bestaande woningen langs de Nachtegalenstraat, zodat de
inname van het open landschap op een zo’n min mogelijke wijze wordt aangetast. Dat het
om een leefbaar landbouwbedrijf gaat werd ook bevestigd in het deskundig advies van
het Departement Landbouw & Visserij.

De aanvraagkavel is begrepen in de beschermingszone Il van de waterwinning van
Vlierbeek te Kessel-Lo. Dit impliceert evenmin dat er een bouwverbod rust op deze kavel,
maar in de vergunning dienen de voorwaarden opgelegd te worden ter bescherming van
deze waterwinning.

Watertoets:

Hoofdstuk Ill, afdeling 1, artikel 8 van het decreet van 18 juli 2003 betreffende het
algemeen waterbeleid (Belgisch Staatsblad 14 november 2003) legt bepaalde
verplichtingen op, die de watertoets worden genoemd. Deze watertoets houdt in dat de
eventuele schadelijke effecten van het innemen van ruimte ten koste van de
watersystemen worden ingeschat.

De aanvraag werd daarom onderzocht op de zogenaamde watertoets; het voorliggende
project heeft geen omvangrijke oppervlakte en ligt niet in een recent overstroomd gebied
of een overstromingsgebied, zodat in alle redelijkheid dient geoordeeld te worden dat het
schadelijk effect beperkt is. Enkel wordt door de toename van de verharde opperviakte de
infiltratie van het hemelwater in de bodem plaatselijk beperkt. Dit wordt gecompenseerd
door de plaatsing van een hemelwaterput, overeenkomstig de normen vastgelegd in de
geldende gewestelijke en provinciale stedenbouwkundige verordening.

De voorziening voor recuperatie en de ingevulde aanstiplijsten bevinden zich bij de
aanvraag. De aanvraag beantwoordt aan de geldende verordeningen omtrent het af
koppelen van dakoppervlaktes en verharde oppervlaktes. In deze omstandigheden kan in
alle redelijkheid verwacht worden dat er geen schadelijk effect wordt veroorzaakt in de
plaatselijke waterhuishouding, noch dat dit mag verwacht worden ten aanzien van het
eigendom in aanvraag.

Milieutechnische toetsing van de inrichting:

Normen en percentages betreffende de verwezenlijking van een sociaal of een
bescheiden woonaanbod Niet van toepassing op deze aanvraagd.

BESLUIT:
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Het college van burgemeester en schepenen neemt kennis van het gunstig verslag van
de gemeentelijke omgevingsambtenaar van 05/10/2018.

Het college van burgemeester en schepenen sluit zich aan bij de planologische en
ruimtelijke  motivering van deze aanvraag, zoals opgebouwd door de
omgevingsambtenaar.

Het voegt aan deze beoordeling volgende motivatie toe:

Aanvullend wil het college er op wijzen dat na plaatsbezoek op donderdag 11 oktober
2018 in aanwezigheid van Tania Roskams, Paul Duerinckx, Hugo Simoens en Gilberte
Muls is gebleken, dat de dimensionering van het voorgestelde gebouw, noodzakelijk is
voor de verwerking van 11 ha wijngaard.

Betreffende de mobiliteit werd aangegeven dat er gewerkt wordt met een distributeur met
slechts één beweging per week.

Het college van burgemeester en schepenen beslist ... om de omgevingsvergunning af te
leveren aan de aanvrager onder de volgende voorwaarden:

Stedenbouwkundige voorwaarden:

- De voorwaarden opgelegd in het advies van de Hulpverleningszone OOST Vlaams-
Brabant (brandweer) strikt na te leven (document wordt als bijlage bij de beslissing
toegevoegd).

- De voorwaarden opgelegd in het advies van het Departement Landbouw & Visserij ha te
leven:

- de activiteiten dienen zich te beperken tot de vinificatie en rijping/opslag van de
wijnen met uitsluiting van particuliere verkoop.

- het commerciéle hart van de onderneming en bijgevolg de meeste mobiliteit van
verkoop hoort thuis in het wijnkasteel waarde wijnhandel en horeca gecombineerd
worden. De huidige productiesite kan hooguit worden bezocht in het kader van
educatieve bezoeken en bedrijfsrondleidingen maar mag geenszins handel of horeca
bevatten.

- De voorwaarden opgelegd in het advies van de Watergroep na leven met betrekking tot
de bescherming van de waterwinning Vlierbeek:

- Voor de parkeerplaatsen/verhardingen waarvan het afstromende water infiltreert
dienen er voorzieningen worden getroffen dat deze parkeerplaatsen enkel door
personenvoertuigen kunnen gebruikt worden en niet als parkeerplaats voor
vrachtwagens.

- Alle afbraakmaterialen, afkomstig van de bestaande constructies, dienen conform de
van toepassing zijnde wetgeving afgevoerd te worden.

- Omdat het betrokken perceel gelegen is binnen beschermingszone Il van een

waterwinning kunnen er geen afbraakmaterialen gebruikt worden voor het opvullen
van de uitgegraven bodem. De vrije ruimte dient opgevuld te worden met niet-
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verontreinigde grond die volgens de Vlarebo-wetgeving voldoet aan de opgelegde
normen vermeld in bijlage V van deze wetgeving.

- De nodige voorzorgsmaatregelen dienen genomen te worden tijdens de werken,
teneinde elk risico op verontreiniging van bodem en/of grondwater te voorkomen.

Hiertoe zullen eventuele gevaarlijke producten op de werf altijd opgeslagen worden in
een waterdichte en lekvrije inkuiping. Bovendien dient het overgieten en/of vullen van
recipiénten met de nodige omzichtigheid te gebeuren teneinde het morsen te
voorkomen. Machines met enig verlies van olie of brandstof dienen onmiddellijk van
de werf verwijderd te worden en boven een opvanglade geplaatst te worden.

- Er kunnen, nu of in de toekomst, geen activiteiten toegelaten worden op het
betrokken perceel die volgens het Grondwaterdecreet, het Vlarem of andere van
toepassing zijnde wetgeving verboden zijn binnen beschermingszone Il van een
waterwinning.

-Mochten er zich tijdens de werkzaamheden calamiteiten of verontreinigingen
voordoen, dient De Watergroep hiervan onmiddellijk op de hoogte te worden gebracht
(02/238 96 99 en op milieu@dewatergroep.be).

”

Tegen die beslissing tekenen de verzoekende partijen respectievelik op 16, 19, 20 en 21
november 2018, administratief beroep aan bij de verwerende partij.

De derde tussenkomende partij bevestigt op 28 december 2018 haar standpunt over de
aanvraag: die beslissing wordt, omwille van een materiéle vergissing, ingetrokken op 11 februari
2019, maar met behoud van hetzelfde standpunt als in de ingetrokken beslissing.

Het Departement Landbouw en Visserij adviseert op 18 december 2018 voorwaardelijk gunstig
en stelt dat het ingenomen standpunt integraal behouden blijft.

De provinciale omgevingsambtenaar adviseert in zijn verslag van 15 februari 2019 het
administratief beroep niet in te willigen en onder voorwaarden een omgevingsvergunning te
verlenen.

Na de hoorzitting van 26 februari 2019 verklaart de verwerende partij het administratief beroep op
28 februari 2019 ongegrond en verleent als volgt onder voorwaarden een omgevingsvergunning:

4. Aanvraag

Beschrijving van de plaats

Het terrein is gelegen in het westen van Lubbeek, op een terrein langs de Kasteeldreef en
hoofdzakelijk naast de woningen langs de Nachtegalenstraat. De Kasteeldreef leidt vanaf
de Nachtegalenstraat tot in de residentiele wijk Hoog-Linden. De Nachtegalenstraat vormt
de verbinding van de kern van Linden naar Kessel-Lo. Hier staan hoofdzakelijk
eengezinswoningen in open orde. Het terrein is gelegen op een flank van de Ronde bos,
een Diestiaanheuvel. Het betrokken perceel heeft een grootte van circa 5 hectare en kent
een sterke helling.
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Aan de overkant van de Nachtegalenstraat ligt het kasteeldomein de Beauffort, met onder
meer het kasteel de Beauffort, een hovenierswoning, een kasteelhoeve, een park en het
Rood Kasteel, de parochiekerk Sint-Kwinten en gemeentelijke voetbalvelden.

Beschrijving van aanvraag

De aanvraag beoogt het bouwen en exploiteren van een gebouw voor de productie van
wijn. Het gebouw wordt ingeplant in de zuidoostelijke hoek van het terrein, aansluitend bij
de bestaande bebouwing langs de Nachtegalenstraat. Aan de rechterkant van het
gebouw leidt een betonverharding voor voertuigen met een breedte van 6 m tot een
diepte van circa 34 m. Links geeft een tweede betonverharding toegang aan voetgangers.

Dit pad heeft een breedte van 2 m en een diepte van circa 55 m. Tussen de twee paden
zit een parking voor vier voertuigen in grasdallen, een wadi en een beplanting met laag
groen.

Het gebouw heeft een breedte van 11 m en een diepte van 37,10 m. De kroonlijsthoogte
bedraagt 9,02 m, gemeten vanaf de nulpas, die 40 cm hoger dan het niveau van de straat
ligt. Het gebouw heeft aan de straatzijde één grote hoge ruimte voor de vinificatie met een
binnenhoogte van 7,80 m. Achteraan worden binnen deze hoogte wel twee niveaus
gerealiseerd. Het gebouw is gedeeltelijk in de helling van het terrein geschoven. Hierdoor
liggen de ruimtes onderaan quasi volledig onder het maaiveld; aansluitend bij de ruimte
voor vinificatie een ruimte voor de bariques, een refter, technische lokalen en een
berging.

Daarboven bevindt zich een garage, die wel boven het maaiveld uitkomt en bereikbaar is
met een poort in de noordgevel. De garage sluit binnen aan bij de vinificatieruimte. Hier
leidt een loopbrug boven de vaten naar een labo-platform vooraan het gebouw.

Het gebouw is op de benedenverdieping aan de voorgevel volledig beglaasd. Deze
beglazing loopt langs de linker zijgevel door tot een diepte van circa 11 m. Behoudens
een toegangspoort met een breedte van 3 m in de rechter zijgevel wordt de
benedenverdieping verder volledig afgewerkt met zichtbeton. Boven deze sokkel wordt
het volume op de eerste verdieping afgewerkt met keramische gevelsteen in roodbruin
genuanceerde kleur. Ter hoogte van de garage wordt in de linker- en rechter zijgevel
telkens één glaspartij voorzien die vanaf een binnenhoogte van circa 2 m tot aan de
kroonlijst reikt. Verder wordt de glaspartij aan de linker zijgevel ter hoogte van de inkom
doorgetrokken tot een hoogte van 6,25 m. In de noordgevel zit een dubbele
toegangspoort met een totale breedte van 6,61 m en een hoogte van 4 m.

é..‘Openbaar onderzoek

Naar aanleiding van het openbaar onderzoek werden er 192 bezwaarschriften ontvangen.
Deze bezwaarschriften handelen voornamelijk over:

- de Nachtegalenstraat is een woonstraat, een industrieel gebouw hoort hier niet thuis;
- het perceel is gelegen in landschappelijk waardevol agrarisch gebied, vinificatie is

geen primaire landbouwactiviteit, de schoonheidswaarde van het landschap wordt
geschonden;
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- geurhinder en geluidsoverlast;
- erfgoedwaarden,;

- aantasting van een recreatief belangrijke open ruimte in de sterk verstedelijkte zone
rond Leuven;

- alternatieve locatie in de buurt, waarom geen locatie op het kasteeldomein; -
communicatie;

- belemmering van uitzicht en zonlicht voor de naastliggende eigendom, schending van
de privacy, toepassing van artikel 4.3.181 VCRO. Nergens in de omgeving komt er
een gebouw met dergelijke omvang voor. Verwijzing naar de bepalingen van het
Ruimtelijk Structuurplan en leuze T(r)oeven in rustig groen.

Het college van burgemeester en schepenen heeft deze bezwaarschriften behandeld en
deels in aanmerking genomen.

8. Horen

Beroepsindiener 5 legt een nota neer: de aanvraag strijdt wel met de
gewestplanbestemming. Vinificatie is een niet grondgebonden activiteit die thuis hoort in
een industriegebied. Ook Inbev staat op een industriegebied. De verwerking van de
druiven moet niet in het agrarisch gebied gebeuren. Niet grondgebonden activiteiten in
het agrarisch gebied zouden op minstens 300 m van het woongebied ingeplant moeten
worden. Hier is de afstand 7 m tot het aanpalende woonperceel.

Beroepsindiener 1. in het structuurplan staat dat de landbouwgebieden als
openruimtekamers moeten bewaard blijven. Ze worden als bouwvrij agrarisch gebied
ontwikkeld. Er kunnen geen nieuwe landbouwbedrijven komen. Het gebied waartoe het
perceel behoort betreft zo'n openruimtekamer. De gronden zijn nadien aangekocht door
dhr. Vandeurzen. Aanvankelijk was het de bedoeling om de vinificatie op het
kasteeldomein te laten doorgaan, maar promotor Stas had de gebouwen al aangekocht.

Onroerend Erfgoed heeft een uitbreiding op het domein tegengehouden. Waarom heeft
men niet geprobeerd om het RUP aan te passen. Het landschap is van de volledige
gemeenschap, waar men kan wandelen. De inrichting met wijngaarden is prachtig. Pas in
2016 is het bedrijf opgericht, dus nadat de gemeente al beslist had dat er geen nieuw
bedrijf mocht komen. Ondanks het protest voor het behoud van het open landschap, wilt
men ook tegen de wil van Natuurpunt een gebouw neerzetten. De aanvrager had zich in
2013 misschien beter moeten informeren. Het betreft een dorpsgemeenschap waar
iedereen harmonisch moet kunnen samenleven. Er moet rekening gehouden worden met
de naaste buren en met de noden van het algemeen belang. De vorige aanvraag werd
geweigerd omwille van het agro-industrieel karakter van het gebouw. Wie weet waar in
Linden gaan er nog druiven geteeld worden. Het is de bedoeling om het bedrijf te laten
uitgroeien tot het grootste wijnbedrijff van Vlaanderen. Hoe gaat het evolueren, bij
uitbreiding van de wijngaarden? De omliggende gemeentewegen worden steeds
moeilijker toegankelijk. In het verslag staat nergens iets van de bezwaren over het agro-
industrieel karakter. Het advies van Land blijft maar een advies en is niet bepalend, daar
het de gemeenschap aangaat. Gezien vanaf Kessel-lo zal een balk gezien worden i.p.v.
een landschap. De balk van 34 m lang is van de schaal van 4 woonhuizen. Aan het
bedrijvenpark staat een bedrijfsgebouw te koop. Er zijn zeker andere mogelijkheden die
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binnen 15 jaar beter zijn. Ook in het kasteelgebouw is er nog open ruimte. Dat is echt
privé domein van de aanvrager. De urgentie van de noodzaak van de huidige bouwplaats
bestaat niet. Vooral naar de volgende generaties toe dient het algemeen belang
gewaarborgd worden.

Beroepsindiener 2: de aanvrager treedt niet in overleg met de bevolking, wat jammer is.
De plannen ter inzage, waren niet driedimensionaal. Niemand weet hoe het eruit al zien.

Dat is nochtans cruciaal. Bij overleg wordt alleen het minimum gezien. Het is belangrijk
om te zien hoe groot de inplant in het dorp is. De buren in de Nachtegalenlaan hebben
een verbouwing gedaan en zijn vooraf het akkoord van de buren gaan vragen. Dat had
hier ook gekund. Hier worden macht en connecties gebruikt om de moeilijke zaak te
forceren. Het dorp Linden is geen bedrijf en de bewoners geen werknemers. De
communicatie moet anders gebeuren.

Beroepsindieners stellen dat het wel degelijk een nieuw bedrijf betreft, dat nu al uit zijn
voegen barst. Tot welke vraag naar uitbreiding gaat dat nog leiden?

Het verwijt van polarisatie wordt niet aanvaard. Er wordt verwezen naar 1 arrest, maar er
is een omzendbrief bij het inrichtingsbesluit waarin duidelijk wordt aangegeven wat wel en
niet als een grondgebonden activiteit kan beschouwd worden. Er wordt niet bewezen dat
de vinificatie ter plekke moet gebeuren. Daarover wordt met geen woord gerept in het
verslag.

De aanvrager stelt dat er wel degelijk rekening werd gehouden met het recht. In
landschappelijk waardevol agrarisch gebied mag wel degelijk gebouwd worden onder
voorwaarden. Land heeft op basis van de werking van het bedrijf bevestigd dat het
vinificatiegebied als een grondgebonden tuinbouwactiviteit is bij een tuinbouwbedrijf. Het
betreft geen industrieel gebied. Voor grondgebonden bedriven gelden geen
afstandsregels tot het woongebied. Niet alleen Land, ook de Raad van State (van Tassel)
is van die mening. De verwerking van koolzaad tot olie is gezien als een grondgebonden
landbouwbedrijf. Het betreft een gelijkaardige activiteit. De openruimtekamers uit het GRS
worden gehonoreerd door de maximale clustering van het gebouw bij het woonlint. Er is
ook rekening gehouden met de buren. Het gebouw heeft natuurlijke materialen, is
ingegraven in de helling en er wordt een afstand van 7 m gehouden, waardoor de 45°-
regel wordt gerespecteerd. Er is een plaatsbezoek geweest, waaruit bleek dat de
vinificatie niet in het kasteeldomein kon. Onroerend Erfgoed gaat niet akkoord met een
gebouw om het domein. Een vinificatiegebouw staat best zo dicht mogelijk bij de
wijnstokken, er is ook voldaan aan het esthetisch criterium. Wat voorligt heeft niet meer
een iconische uitstraling als het vorige, maar is eerder als een verderzetting van de
woningen.

Er wordt nog opgemerkt dat er geen afschrift is ontvangen van het beroep van dhr. Van
Ermen en van Natuurpunt. Dat had tot een onontvankelijkheid moeten leiden.

E worden inspanningen gedaan om het kasteeldomein van Linden terug op de kaart te
zetten. Er wordt gehoopt dat na alle commotie er een oogstfeest voor de bewoners kan
georganiseerd worden.

Het college licht haar beslissing toe. Er is een evolutie in inplantingen. Het gebouw bij de
woningen heeft minder impact. Vorige keer was nog maar de helft van de wijngaarden
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aangeplant. Zoals ook blijkt uit het advies van Land blijkt dat het bedrijf evolueert naar
een volwaardig bedrijf dat nu uit zijn voegen barst. Alleen al het vervoer van de druiven
kan een impact hebben op de kwaliteit. Het RUP was bedoeld om de kasteeldomeinen te
beschermen. De gemeente is ook tegen een loods op het domein. Het is geen optie om
het RUP aan te passen. Tijdens het openbaar onderzoek worden omwonenden niet
gehoord.

9. Bespreking
a) Planologisch

Het goed maakt geen deel uit van een goedgekeurde niet vervallen verkaveling. Het goed
is evenmin gelegen binnen de grenzen van een goedgekeurd bijzonder plan van aanleg
of een ruimtelijk uitvoeringsplan. Volgens het gewestplan Leuven is het goed gelegen in
een landschappelijk waardevol agrarisch gebied. Artikelen 11 en 15 van het KB van 28
december 1972 betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerpgewestplannen
en de gewestplannen zijn van toepassing:

In eerste instantie dient beoordeeld te worden of er een planologische verenigbaarheid is.

Artikel 11 van de omzendbrief betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerp-
gewestplannen en gewestplannen bepaalt dat het agrarisch gebied bestemd is voor
landbouw in de ruime zin. De wijngaarden zijn dus duidelijk in overeenstemming met de
planologische bepalingen van het agrarische gebied. De vraag rijst of een gebouw voor
vinificatie ook in het agrarisch gebied toegelaten is. In eerste instantie kan hiervoor
verwezen worden naar het advies van het departement Duurzame
Landbouwontwikkeling.

Artikel 11 van de omzendbrief bepaalt dat het onderscheid tussen para-agrarische
bedrijven en agrarische bedrijven niet steeds even duidelijk is. Als hoofdcriterium wordt
de onmiddellijke aansluiting en afstemming bij de landbouw vooropgesteld. Het is
duidelijk dat het persen van druiven, afkomstig van de omliggende wijngaarden, een
onmiddellijke aansluiting vindt bij de landbouw. Bij de beoordeling kan eveneens de
strikte relatie met de voortgebrachte landbouwproducten een rol spelen. Dit is in
voorliggende aanvraag eveneens het geval, gezien de vinificatie een directe relatie heeft
met de geplukte druiven.

Artikel 11 stelt verder dat enkel de voor het bedrijff noodzakelijke gebouwen kunnen
opgericht worden. De leefbaarheid van een bedrijf is hierbij geen determinerend criterium
bij het oprichten van gebouwen in functie van de landbouw (behalve voor
bedrijfswoningen), maar het departement Duurzame Landbouwontwikkeling behoudt
doorgaans de nodige reserve bij het vestigen van een nieuwe landbouwzetel. Naar
aanleiding van een vorige aanvraag met een groter gebouw en groter programma bracht
het departement een voorlopig ongunstig advies uit. Dit ongunstig advies was
voornamelijk gestoeld op het ontbreken van voldoende informatie, zowel wat betreft de
aanvragers (beroep, opleiding,..) als van de omvang van de teelten. Na controle van de
opperviakteaangifte 2016 bleek men te beschikken over 2,39 ha wijnstokken, 3,46 ha
grasland en 7,94 ha mais. Het was niet duidelijk of de aanvrager op korte termijn
bijkomende wijnstokken ging aanplanten, en over welke opperviakte deze aanplant zou
gebeuren.
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In tegenstelling tot de vorige aanvraag bevat het huidig dossier een gunstig advies van
het departement. Tijdens de beroepsprocedure werd het gunstig advies hernomen. Uit dit
advies blijkt dat de aanvragers met het departement in vooroverleg zijn getreden en dat
een aantal zaken zijn uitgeklaard. Het departement oordeelt nu dat het hier om een
volwaardig leefbaar landbouwbedrijf gaat dat in de toekomst nog verder zal uitbreiden. De
voorziene gebouwen laten de vinificatie toe van de opbrengsten van de nabijgelegen
wijngaarden. Het departement benadrukt wel dat de commerciéle activiteiten van dit
bedrijf thuishoren in het wijnkasteel waarbij de wijnhandel en horeca gecombineerd
worden. De productiesite kan enkel bezocht worden in het kader van educatieve
bezoeken en bedrijffsrondleidingen maar mag geenszins handel of horeca bevatten. Dit
moet als voorwaarde worden opgenomen bij de vergunning. Op basis van de toename
van het oppervlaktes wijnstokken en het gunstige advies van het departement voor
Landbouw en Visserij kan besloten worden dat de aanvraag qua bestemming in
overeenstemming is met het agrarische gebied.

In het agrarisch gebied, en zeker in het landschappelijk waardevol agrarisch gebied,
wordt ernaar gestreefd versnippering maximaal te vermijden en zo compact en
aansluitend mogelijk te bouwen. Bij landbouwbedrijven wordt principieel een bundeling
van de verschillende gebouwen gevraagd. Op basis van het voorgaande dossier was niet
duidelijk waarom er niet geopteerd werd voor een maximale bundeling van de activiteiten
op het domein aan de overkant van de straat. Naar aanleiding van de hoorzitting toen
verklaarde de vertegenwoordiger van de gemeente in 2017 dat er een zeer starre
houding van het Agentschap Onroerend Erfgoed bestaat omtrent het kasteeldomein. In
het voorliggende dossier brengt de aanvrager een brief van het Agentschap Onroerend
Erfgoed aan. Uit deze brief, die in 2015 werd opgemaakt na een vergadering en
plaatsbezoek met het Agentschap, blijkt dat er toen al nood was aan een
productieopperviakte van circa 400 m2 met een zekere hoogte, omwille van de hoge
vaten. In de brief wordt onder meer gesteld dat de bestaande volumes richtinggevend zijn
qua volumetrie, gabarit, dakhelling, kroonlijsthoogte, nokhoogte, materiaalgebruik,.. en
dat er slechts een beperkt nieuw volume mogelijk is. Voor een nieuwe loods zag men
geen enkele vergunningsgrond in parkgebied.

Tijdens een plaatsbezoek kan vastgesteld worden dat de schuur, die vergund werd als
feestzaal, en de kelder van het kasteel momenteel worden gebruikt voor de vinificatie.

Gezien slechts een deel van de wijngaard aangeplant is en een nog kleiner deel al voor
effectieve oogst heeft gezorgd kan men in de toekomst, met een volledige aanplant van
de heuvelflank, een verdrievoudiging van het volume aan fruit, en dus wijn, verwachten.

Ter plaatse kan vastgesteld worden dat in de bestaande gebouwen nu reeds amper
plaats is voor het inrijlden van het geplukte fruit, het manoeuvreren van voertuigen om het
fruit in de pers te laten vallen, het opslagen van het sap in roestvrijstalen en eiken vaten,
het bottelen en het inpakken van de flessen. Bovendien is men door plaatsgebrek nu
reeds verplicht om een aantal activiteiten buiten uit te voeren die omwille van wettelijke
voorwaarden beter binnen zouden plaatsvinden. Het is duidelijk dat de bijkomende
installatie voor vinificatie niet kan voorzien worden op het kasteeldomein, omwille van het
beschermde erfgoed en omwille van de beperkte beschikbare ruimte. Een deel van de
hoeves op het kasteeldomein werden gekocht en omgevormd tot woongelegenheden
door een andere ontwikkelaar. Er moet dus gekeken worden naar een andere locatie in
de onmiddellijke omgeving van de wijngaarden.
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De aanvraag voorziet een inplanting aan de zuidoosteliike hoek van het terrein,
aansluitend bij de bestaande woningen langs de Nachtegalenstraat, tegenover het
voetbalveld. Op dit deel van het terrein komt de bebossing van het Bleekbos op de
Diestiaanheuvel tot halverwege de helling. De zone naast de Kasteeldreef heeft wel een
open flank tot bovenaan de helling en kent een grotere openheid. De voorgestelde
inplanting is aanvaardbaar, omdat ze maximaal gebundeld wordt met de bestaande
bebouwing en omdat ze gelegen is in de hoek van het terrein. De openruimtekamer zoals
voorzien in het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan wordt door de nieuwe bebouwing
behouden en niet doorbroken. Ook de zichtas tussen de Kerk en de Kasteeldreef wordt
gerespecteerd. Op die manier heeft de aanvraag slechts een beperkte invioed op de
gaafheid en openheid van het landschap en is ze in overeenstemming met de
doelstellingen van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan.

Het ontworpen gebouw wordt voorzien van een hoogwaardige afwerking en kan
geenszins vergeleken worden met een utilitair en veelal weinig aantrekkelijk
landbouwgebouw. Het gebouw betreft een sober, balkvormig volume dat deels in de
helling wordt geschoven. Hierdoor is de impact op de omgeving minimaal en kan het
gebouw opgaan in het omliggende groen. Door de afwerking met glas, zichtbeton en
gevelmetselwerk kan het gebouw aansluiting vinden bij de bestaande residentiele
bebouwing rechts van de aanvraag. De schoonheidswaarde van het landschappelijk
waardevol agrarisch landschap wordt dus niet aangetast door het project.

b) Ruimtelijke beoordeling

Het gebouw houdt qua schaal het midden tussen een grote residentiele woning en een
kleinere landbouwloods. De breedte van het gebouw bedraagt 11 m en sluit aan bij de
breedtes van de naastliggende bebouwing. De bouwhoogte van 9 m sluit eveneens aan
bij de hoogte van de naburige woningen, die door de helling van de straat ook nog hoger
liggen. Op die manier wordt de ritmiek in de straat geenszins verstoord door het nieuwe
gebouw, integendeel. Het gebouw heeft wel een diepte van 37 m, met een
kroonlijsthoogte achteraan van 5,50 m. Voor een residentiele woning is dit wel ongewoon.

In dit geval betreft het een landbouwgebouw in agrarisch gebied dat met een grotere
oppervlaktevraag zit.

Een beperking van de bouwdiepte wordt veelal opgelegd om enerzijds een vermindering
van (zon)licht te voorkomen en anderzijds om de privacy en het rustig genot tussen
naburige tuinen te verzekeren. In dit geval houdt het gebouw 7 m afstand tot de rechter
perceelsgrens, zodat volgens de 45°-regel een vermindering van licht en zonlicht quasi
uitgesloten wordt. Verder heeft het gebouw geen uitzichten in de richting van de naburige
woningen, en ligt de toegang van de loods door de bouwdiepte juist verder weg van de
naburige woning. Hierdoor komt ook de privacy en het genot van de naburige woning en
het achterliggend terras niet in het gedrang.

Het gebouw betreft een compact volume met een hedendaags, sober uitzicht. Het
massieve karakter van het balkvormig volume wordt doorbroken door de sokkel in glas en
beton en door zorgvuldig ontworpen raamopeningen. Het volume kan zich door haar
uitstraling en eenvoud integreren in het waardevolle landschap en naast de bestaande
residentiele bebouwing. Het volume wordt in de bestaande helling geschoven. Doordat de
toegang rechts van het gebouw ook wordt uitgegraven ontstaat er een niveauverschil van
maximaal 90 cm. Dit niveauverschil wordt opgevangen met een keermuur op 150 cm van

Rwb - 21



de rechter perceelsgrens. Dit is aanvaardbaar. De keermuur ten behoeve van de
uitgegraven toegang kan geenszins voor wateroverlast zorgen op het naburig perceel.

c) watertoets

Hoofdstuk Ill, afdeling I, art. 1.3.1.1 van het decreet betreffende het integraal waterbeleid,
gecoordineerd op 15 juni 2018, legt bepaalde verplichtingen op, die de watertoets worden
genoemd. Deze watertoets houdt in dat de eventuele schadelijke effecten van het
innemen van ruimte ten koste van de watersystemen worden ingeschat. Het betrokken
goed is niet gelegen binnen een overstromingsgevoelige zone. Er dringen zich in het
kader van de watertoets geen maatregelen op inzake overstromingsvrij bouwen of
beperkingen inzake de inname van komberging.

Gezien de aanvraag een uitbreiding van de bebouwde en verharde oppervlakte inhoudt
zal er een vermindering van de infiltratiecapaciteit van de bodem plaatsvinden. In deze
omstandigheden dient overgegaan te worden tot afkoppeling van het hemelwater,
overeenkomstig de geldende stedenbouwkundige verordeningen.

De totale afwaterende oppervlakte bedraagt 700 m2. Het hemelwater zal worden herbruikt
Voor spuittoepassingen in de wijngaard, het reinigen van het materiaal en het spoelen van
toiletten. Er wordt op basis van een berekening van dit verwachte waterverbruik een
afwijking gevraagd om hemelwaterputten met een grotere inhoud dan verplicht (10.000 I)
te mogen plaatsen en een kleinere infiltratievoorziening. Op basis van het verwacht
gemiddeld maandverbruik van hergebruikt hemelwater (11.500 |) en op basis van een
piekverbruik tijdens de oogstmaanden van 41.500 | kan ingestemd worden met de
afwijking om een totale inhoud van de hemelwaterputten van 60.000 | toe te staan en een
infiltratievoorziening van 15,85 m2 met een inhoud van 10.000 liter. Gezien er inderdaad
veel water herbruikt zal worden kan een grotere hemelwaterput toegestaan worden. De
aanvraag beantwoordt hiermee aan de gewestelijke stedenbouwkundige verordening
inzake hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden
lozing van afvalwater en hemelwater.

Met betrekking tot de verharde oppervlakten wordt gesteld dat het hemelwater op
natuurlijke wijze naast die verharding op eigen terrein in de bodem zal infiltreren. De
nieuwe verhardingen worden vooraan aangelegd in betonplaten, zijnde een niet-
waterdoorlatende verharding. Artikel 4 van de provinciale verordening verhardingen stelt
dat op het eigen terrein infiltreren, naast de verharding, slechts toegelaten is wanneer de
vrije omtrek van de verharding voldoende groot is, vergeleken met de oppervlakte. In de
andere gevallen is het infiltreren doorheen de verharding verplicht. In de toelichting bij
deze verordening wordt gesteld dat een exacte grenswaarde voor deze verhouding
moeilijk te bepalen is, maar dat men in een eerste benadering kan aannemen dat
infiltratie naast de verharding mogelijk is als vrije omtrek (in meter) / opperviakte (in
vierkante meter) 2 0,3 is. Als die verhouding kleiner is dan 0,3, dan zal infiltratie naast de
verharding meestal niet mogelijk zijn, en moet het hemelwater doorheen de verharding
kunnen infiltreren.

In dit geval is er aan de betonnen verharding rechts van het gebouw een vrije rand van
circa 33 m, tegenover een verharding van 204 m2. Voor de verharding links van het
gebouw is er een afwaterende rand van circa 33 m, tegenover een verharding van 106
m?2. Beide verhoudingen zijn kleiner dan 0,3. Gezien er ter hoogte van de keermuren niet
zomaar afgewaterd kan worden moet gewerkt worden met stroken beplanting of kiezel
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langs de keermuren die wel een infiltratie toelaten. Dit kan worden opgelegd als
voorwaarde bij een eventuele vergunning.

Hiermee is voldaan aan de provinciale stedenbouwkundige verordening met betrekking
tot verhardingen. In deze omstandigheden kan in alle redelijkheid verwacht worden dat er
geen schadelijk effect wordt veroorzaakt in de plaatselijke waterhuishouding, noch dat dit
mag verwacht worden ten aanzien van het eigendom in aanvraag.

De beroepsindieners werpen nog op dat het gebouw zal worden opgetrokken op een
afstromingslijn van oppervlaktewater. Hiervoor werd overleg gepleegd met de dienst
Waterlopen van de provincie. Om problemen met afstromend water te voorkomen is het
aangewezen een aantal maatregelen te nemen. Zo dient er ten oosten van de garage een
open bufferbekken voorzien te worden. Dit bekken moet minimaal 1m afstand houden tot
de perceelsgrens en loopt van aan de toegangsweg tot aan de achtergevel van het
gebouw. De diepte van het bekken bedraagt 2m op het diepste punt. De uitstroom van
het bekken kan met een inbuizing aansluiten op de RWA. Daarnaast kan de aanvrager
best ook nog een schot voorzien ter hoogte van de eigen inkom, in functie van eventuele
problemen met afstromend water. Er kan wel opgemerkt worden dat er in het verleden
problemen waren met afstromend water en modder, maar dat deze gestopt zijn sinds de
wijngaard werd aangeplant. Dit is ook logisch, gezien de bomen zorgen voor het
vasthouden van de grond en een grotere absorptie van water.

d) Erfgoed-/archeologietoets

Het goed maakt deel uit van de ankerplaats ‘Linden’. Een ankerplaats is een groter
landschappelijk geheel met een variatie aan erfgoedelementen. Deze inventarisatie in de
landschapsatlas maakt dat de overheid gebonden is aan een zorg-, motiverings- en
informatieplicht. Zoals hierboven geargumenteerd zal het compacte, sobere gebouw zich
kunnen integreren in het gave en open landschap. Door de bundeling met de bestaande
woningen en de hoogwaardige afwerking van het landbouwgebouw worden de
erfgoedwaarden in de omgeving niet geschonden.

In toepassing van artikel 5.4.1 van het Onroerend erfgoeddecreet wordt de aanvrager
vrijgesteld van de opmaak van een bekrachtigde archeologienota omwille van de
oppervlakte lager dan 5000 m2 en ligging buiten woon- of recreatiegebied.

e) Mobiliteit

Er worden vier parkeerplaatsen voorzien bij het gebouw. In de bezwaarschriften wordt
verwezen haar een uitspraak van de aanvrager tijdens de hoorzitting naar aanleiding van
het vorige dossier, waar gesproken werd van 30 a 40 mensen die tewerkgesteld zouden
worden. In de tussenkomst verduidelijkt de aanvrager dat dit voor het hele project betretft,
inclusief restaurant, wijnbistro,... Van een wijngaard kan misschien verwacht worden dat
ze arbeidsintensiever is dan traditionele landbouw, maar 30 & 40 personen voor een
dergelijke wijngaard lijkt inderdaad niet correct. Volgens de aanvrager staan momenteel
2,5 personen in voor het onderhoud van de wijngaard. Bij uitbreiding van de wijngaard
zouden er nog 1 a 2 personen bijkomen. Dit is een realistische bezetting. 4
parkeerplaatsen voor de werknemers op de wijngaard is dus voldoende. Zoals ook
opgelegd in het advies van het departement Duurzame Landbouwontwikkeling kunnen de
verkoop en andere horeca of commerci€le activiteiten niet aanvaard worden in het
vinificatiegebouw. Hier moet dus ook geen bijkomende mobiliteit verwacht worden van
deze activiteiten. Voor distributeurs is er de mogelijkheid om met een bestelwagen rechts
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van het gebouw ter parkeren en in te laden. Particulieren kopen hun wijn aan in de
horecazaak.

Een deel van de opperviakte van de verdieping wordt ingenomen als stallingsplaats voor
het landbouwmaterieel. Deze verdieping heeft rechtstreeks toegang vanaf de wijngaarden
zodat de hinder van de eigen landbouwvoertuigen op de openbare weg beperkt blijft.

Vanaf de Nachtegalenstraat is het gebouw bereikbaar via één nieuwe toegang via de
openbare weg, rechts van het gebouw. Deze toegang is voldoende breed om de normale
vervoersbewegingen mogelijk te maken. Het aantal bijkomende vervoersbhewegingen is
beperkt tot het sporadisch leveren van noodzakelijke materialen en het regelmatig
ophalen van wijn door distributeurs. De aanwezige wegenis is voldoende uitgerust om
deze beperkte toename op te vangen. Verder kan er langs de Wolvendreef vlot ontsloten
worden langs de Diestsesteenweg. De mobiliteitsimpact is dus aanvaardbaar.

De overwegingen in acht genomen komt de aanvraag in aanmerking voor vergunning, om
volgende redenen:

- op basis van de toename van het oppervlaktes wijnstokken en het gunstige advies
van het departement voor Landbouw en Visserij kan besloten worden dat de
aanvraag qua bestemming in overeenstemming is met het agrarische gebied;

- door een maximale bundeling met de bestaande bebouwing en door de hedendaagse
maar sobere uitstraling van het gebouw, wordt de schoonheidswaarde van het
landschappelijk waardevol agrarisch landschap niet aangetast;

- het landbouwgebouw kan door haar vormgeving en hoogwaardige afwerking
aansluiting vinden bij de residentiele bebouwing in de straat;

- er worden voldoende parkeerplaatsen gezien bij het gebouw voor vinificatie, de
mobiliteitsimpact is gering en aanvaardbaar in deze omgeving;

- de erfgoedwaarden van de ankerplaats ‘Linden’ worden niet geschonden;

- mits het naleven van enkele voorwaarden zal er geen probleem met afstromend water
zijn noch met de infiltratie van het hemelwater.

Besluit

2. De aanvraag ingediend door Bert Vandeurzen, Jachthuislaan 19, 3210 Lubbeek
namens VF Wineries inzake het oprichten van een gebouw voor vinificatie, gelegen
Nachtegalenstraat , 3210 Lubbeek, kadastraal bekend: afdeling 4, sectie C,
0013/00R004 te vergunnen met volgende voorwaarden:

- de voorwaarden gesteld in het advies van de Watergroep met betrekking tot de
bescherming van de waterwinning Vlierbeek van 24 september 2018 worden stipt
nageleefd;

- de voorwaarden gesteld in het advies van de hulpverleningszone Oost Vlaams-
Brabant van 28 september 2018 worden stipt nageleefd:;
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- de voorwaarden gesteld in het advies van de afdeling duurzame
Landbouwontwikkeling en Visserij van 18 december 2018 worden stipt nageleefd;

- de waterdoorlatende stroken zoals opgetekend op het inplantingsplan strikt uit te
voeren;

- opgelegde maatregelen om problemen met afstromend water te voorkomen:

1. er wordt een open bufferbekken aangelegd ten oosten van het gebouw, dit
bekken houdt 1m afstand tot de perceelsgrens en het gebouw, loopt van aan de
inrit tot aan de achtergevel van het gebouw en is tot 2m diep. De uitstroom
gebeurt met een inbuizing tot aan de RWA,;

2. de aanvrager voorziet indien nodig een (demonteerbaar) schot ter hoogte van de
eigen inkom om problemen met binnenstromend water te voorkomen.

- de volgende voorwaarden uit de beslissing van het college van burgemeester en
schepenen van datum worden stipt nageleefd:

”

Dat is de bestreden beslissing.

De verzoekende partijen vorderen met een aangetekende brief van 25 april 2019 de vernietiging
van de bestreden beslissing.

V. ONTVANKELIJKHEID VAN DE TUSSENKOMST

Het is alleen nodig de ontvankelijkheid van de verzoeken tot tussenkomst te onderzoeken
wanneer de voorwaarden vervuld zijn om de schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid van
de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing te bevelen en, zoals hierna blijkt, is dat niet zo.

V. ONTVANKELIJKHEID VAN DE VORDERING TOT SCHORSING BIJ UITERST DRINGENDE
NOODZAKELIJKHEID

De eerste tussenkomende partj en de tweede tussenkomende partij betwisten de
ontvankelijkheid van de vordering.

De Raad oordeelt dat de exceptie van de eerste tussenkomende partij en de tweede
tussenkomende partij alleen onderzocht en beoordeeld moet worden wanneer de voorwaarden
vervuld zijn om de schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid van de tenuitvoerlegging van
de bestreden beslissing te bevelen en, zoals hierna blijkt, is dat niet zo.

VI. ONDERZOEK VAN DE VORDERING TOT SCHORSING BIJ UITERST DRINGENDE
NOODZAKELIJKHEID

Krachtens artikel 40, 82, eerste lid DBRC-decreet kan de Raad bij uiterst dringende
noodzakelijkheid de schorsing van de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing bevelen op
voorwaarde dat er uiterst dringende noodzakelijkheid wordt aangetoond en dat minstens één
ernstig middel wordt aangevoerd dat de vernietiging van de bestreden beslissing op het eerste
gezicht kan verantwoorden.
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A. Uiterst dringende noodzakelijkheid

Standpunt van de partijen

1

De verzoekende partijen stellen over de uiterst dringende noodzakelijkheid:

“

34. De bestreden beslissing is aan de verzoekende partijen betekend op 15 maart 2019
bij aangetekend schrijven van de deputatie van 14 maart 2019 (...). Niet veel later is de
beslissing bekendgemaakt middels een gele affiche, waarna de omgevingsvergunning
uitvoerbaar is geworden.

Ondanks de uitvoerbaarheid van de bestreden omgevingsvergunning bleef de
vergunninghouder stilzitten. Zij kwam als tussenkomende partij tussen in de parallelle
vernietigingsprocedure (...) en nam geen aanvang met de werken.

Op 27 oktober 2019 startte de vergunninghouder, zonder voorafgaande aankondiging,
plots met het verwijderen van verschillende wijnranken. Op dit moment was het echter
nog onduidelijk of deze werkzaamheden een agrarisch doel hadden, dan wel de start van
de werken betekenden.

Pas op 28 oktober 2019 bleek dat de vergunninghouder de intentie had om de met de
bestreden beslissing vergunde handelingen uit te voeren. De tussenkomende partijen
stelden vast dat men van start is gegaan met het verwijderen van de graszoden, het
nivelleren van de grond en het bouwrijp maken van de bouwplaats. Deze
voorbereidingswerken gingen een stap verder op 29 oktober 2019 toen de
vergunninghouder startte met graafwerken, in functie van het gieten van de funderingen
(...).

De enorme snelheid waarmee tussenkomende partij binnen slechts enkele dagen
en uren tijd overgaat tot de uitvoering van de bestreden beslissing, dwingt
verzoekende partijen ertoe een procedure tot schorsing bij uiterst dringende
noodzakelijkheid in te stellen. Dit geldt des te meer nu de op te richten constructie van
dien aard zijn dat zij relatief snel kan worden opgericht.

In dit kader kan ook gewezen worden op het jaarverslag 2017-2018 van uw Raad waarin
wordt aangegeven dat een gewoon schorsingsverzoek een normale doorlooptijd kent
van 6 maanden. Dit betekent dan ook dat een gewone schorsingsprocedure te laat zal
komen, aangezien de bouw van het vinificatiegebouw — en de hiermee gepaarde hinder
en aantasting van het landschappelijk waardevol agrarisch gebied — evident zeer snel kan
gaan, maar dat ook de volledige ruwbouw van het gebouw gemakkelijk op minder 6
maanden kan voltooid zijn.

Het is klaarblijkelijk de bedoeling van de vergunninghouder om uw Raad en de
verzoekende partijen voor voldongen feiten te plaatsen.

Er kan verzoekende partijen overigens geen gebrek aan diligentie verweten worden, nu
Zij de dag na de aanvang van de graafwerken zijn overgegaan tot het instellen van
een UDN-vordering.

35. De verzoekende partijen zijn er zich van bewust dat iedere vergunning die tot voor uw

Raad wordt bestreden met een vernietigingsberoep principieel uitvoerbaar is. Er is in casu
echter sprake van uiterst dringende noodzakelijkheid tot schorsen omwille van het
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opdringen van een aan de verzoekende partijen onaanvaardbare bouwvolume met voor
hen directe en zeer ernstige onherstelbare nadelen.

De uitvoering van de bestreden beslissing zal in hoofde van de verzoekende partijen een
aanzienlijke visuele hinder veroorzaken. De beoogde uitbreiding en exploitatie van het
voorziene vinificatiegebouw met een grondopperviakte van 408 m?2 (en bijkomende
omliggende niet-bebouwde verharding van 292 m?2) zal op verschillende vlakken een
onvermijdelijk impact hebben op de naastliggende omgeving door onder meer verstoring
van het open karakter van het landschap. Het bedrijf zal zich opdringen als visueel
mikpunt in de landelijke omgeving.

Het vinificatiegebouw heeft een aanzienlijke schaal met een hoogte van ongeveer 10 m
(1), met een lengte van 37,10 m.

Deze hoogte is het equivalent van een constructie met méér dan drie bouwlagen,
waardoor het gebouw de wijde omgeving zal domineren — in het bijzonder voor de
tweede, derde en vierde verzoekende partij wiens percelen tegenaan de bouwplaats
palen. De loods heeft dan ook een aanzienlijk gabariet en zal een groot deel van het
landschappelijk waardevol agrarisch gebied innemen. Ook van belang is dat het gebouw
de natuurlijk glooiende helling van het betrokken terrein doorbreekt en hierdoor het
kenmerkende beekvalleilandschap aantast.

Merk ook op dat de visuele hinder en aantasting van het landschappelijk waardevol
gebied onomkeerbaar is. Het project gaat gepaard met aanzienlijke graafwerken en
reliéfwijzigingen, die nu al aan de gang zijn, met een ernstige impact op het sterk
glooiend profiel van de bouwplaats. Een eventueel herstel tot de oorspronkelijke toestand
houdt in dat het voor dit gebied zo kenmerkende profiel integraal hersteld moet worden
— hetgeen niet evident is.

De verzoekende partijen zullen dus zeer tastbaar en onherstelbaar geconfronteerd
worden met visuele hinder en hun uitzicht verliezen op het vrij ongerepte en open
landschap.

36. Bovendien maken de tweede, derde, vierde en vijfde verzoekende partijen als
buurtbewoners vaak gebruik van de Nachtegalenstraat als wandel- en fietsroute en zal
door het ontsierend effect van het gebouwencomplex op het omliggend open landschap
ook om die reden de belevingswaarde van de verzoekende partijen negatief worden
beinvlioed. De hinder gaat namelijk ruimer dan enkel het uitzicht op de bouwplaats, maar
leidt tot een algemene aantasting van het woon- en leefcomfort van alle omwonende
verzoekende partijen. Een industrieel uitziend gebouw met dergelijk gabariet heeft evident
een grotere ruimtelijke impact dan de bestaande openruimte die deel uitmaakt van een
landschappelijk waardevol en zelfs historisch-recreatief waardevol geheel. De realisatie
van het bestreden project leidt vanuit dat oogpunt ook tot een vermindering van de
(verkoop)waarde van hun eigendommen, minstens bestaat daartoe een reéel risico. Het
is immers een feit van algemene bekendheid dat een ongeschonden landschappelijke
omgeving van een woning wel degelijk bijdraagt tot de immobilaire waarde van die
woning.

Gelet op de diepte van het bouwperceel en de schaal van het gebouw zullen de
bouwwerken daarenboven voor een sterk ingesloten gevoel zorgen in hoofde van de
tweede verzoekende partij, alsook voor een sterk verminderde lichtinval in zijn woning
én een beschaduwing van zijn eigendom in de namiddag.
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Het vinificatiegebouw wordt pal naast de woning van de tweede verzoekende partij
ingepland en tussen het gebouw en de zijdelingse perceelsgrens ligt slechts een
bouwvrije strook van 7,50 m, waardoor het gebouw (in het bijzonder in de
wintermaanden) schaduw zal werpen op de woning en de tuin van de tweede
verzoekende partij.

De door verzoekende partijen gevreesde nadelige gevolgen voltrekken zich vanaf
het ogenblik dat de ruwbouwwerken zijn gerealiseerd.

Daarenboven zal het project een zekere mobiliteitsimpact hebben, wat op zichzelf
samenhangt met een verhoogde geluids- en geurhinder en een grotere
verkeersonveiligheid. Alle verzoekende partijen wonen langsheen de Nachtegalenstraat
— de enige mogelijke ontsluitingsweg voor de bouwplaats — en zullen evident hiervan
gevolgen ondervinden. De tweede verzoekende partij woont zo zelfs op 1,50 m van de
oprit naar de bouwplaats. In bijzonder woont de vijfde verzoekende partij naast het
rondpunt tussen de Nachtegalenstraat en de Kasteeldreef, waarlangs de zware
transporten steeds moeten passeren. De verwachte mobiliteitshinder wordt versterkt nu
de verwerende partij erkent dat “de productiesite kan [...] bezocht worden in het kader
van educatieve bezoeken en bedrijfsrondleidingen”, waardoor de mobiliteitsimpact verder
gaan dan enkel het aan- en afrijden van transporten.

37. De hierboven beschreven hinder geldt ook in het licht van de statutaire doelstellingen
van de eerste verzoekende partij. Zoals hierboven beschreven, kan de vereniging op
basis van haar statuten “ook optreden voor een betere landschapsbescherming en het
ecologisch en ruimtelijk inpassen van het menselijk handelen”.

De visuele impact van het vinificatiegebouw op de landschappelijk waardevolle omgeving
druist dan ook rechtstreeks in tegen de doelstellingen van de eerste verzoekende partij,
waardoor ook de eerste verzoekende partij ernstige hinder en nadelen ondervindt. De
eerste verzoekende partij kan dan ook slechts herhalen dat de visuele verontreiniging
van het landschap in casu aanzienlijk is met het oprichten van een gebouw met een
grondopperviakte van 408 m2 (met omliggende niet-bebouwde verharding van 292 mz2) en
een kroonlijsthoogte van bijna 10 m. Bovendien vormt deze visuele aantasting het
landschap en de daaraan verbonden beleving, die evenzeer kunnen worden ingepast in
het statutaire doelstellingenkader van de eerste verzoekende partij.

Ook in hoofde van de eerste verzoekende partij geldt dus een uiterst dringende
noodzakelijkheid tot schorsing.

”

2.
De verwerende partij antwoordt:

“

De procedure tot schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid is een ernstige
verstoring van het normale verloop van de rechtspleging voor de Raad. De mogelijkheden
tot onderzoek van de zaak worden tot een strikt minimum herleid en de rechten van
verdediging van de verwerende partij, en van eventuele belanghebbenden, worden
aanzienlijk beperkt.

Deze procedure moet dan ook zeer uitzonderlijk blijven en mag alleen worden
aangewend wanneer het uiterst dringend karakter meteen voor iedereen zonder meer
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duidelijk is, of door de verzoekende partij duidelijk en onomstootbaar wordt aangetoond

(...

De vraag of er omstandigheden zijn die de schorsing van de tenuitvoerlegging van de
bestreden beslissing wegens uiterst dringende noodzakelijkheid verantwoorden en in die
zin de Raad nopen tot een summier onderzoek van de zaak, hetgeen noodzakelijk een
beperking van de rechten van verdediging betekent, is een feitenkwestie.

Het antwoord op deze vraag vergt met andere woorden een beoordeling in concreto van
de door de verzoekende partij aangevoerde elementen, die de uiterst dringende
noodzakelijkheid aantonen, die een urgente beslechting van de vordering evenals een
principieel te vermijden verstoring van het normale procedureverloop rechtvaardigen, en
die voldoende de ondoelmatigheid van de procedure tot vernietiging van de bestreden
beslissing en de ‘gewone’ schorsingsprocedure aannemelijk maken.

Al deze overwegingen veronderstellen niet alleen een vanzelfsprekende
terughoudendheid tot het aanwenden van deze uitzonderlijke procedure, maar evenzeer
dat de verzoekende partij, omwille van de eigenheid van het dossier, voldoende precieze,
pertinente, concrete en door de Raad controleerbare elementen aanreikt die het uiterst
dringend karakter van de zaak helder en onomstootbaar aantonen. Omdat de schorsing
van de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing op zich moet volstaan om de door
de verzoekende partij beweerde nadelige gevolgen te voorkomen, moet de
tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing de exclusieve oorzaak zijn van de nadelige
gevolgen, die de verzoekende partij dreigt te ondergaan, en waartegen zij zich wil
verzetten (...).

Het komt aan Uw Raad toe te beoordelen of aan de hoogdringendheid als
schorsingsvoorwaarde bij uiterst dringende noodzakelijkheid voldaan is.

Op zich heeft verwerende partij er geen belang bij om zich tegen de hoogdringendheid te
verzetten. Indien er daadwerkelijk ernstige middelen zijn, is het in ieders belang om daar
zo snel mogelijk een uitspraak over te krijgen.

Evenwel tonen verzoekende partijen in casu in hun verzoekschrift geenszins aan dat het
onmiddellijk uitvoeren van de bestreden vergunningsbeslissing tot gevolg zal hebben dat
de gewone schorsingsprocedure zonder nut zal zijn omdat een uitspraak niet meer zal
kunnen verhelpen aan een onomkeerbaar tot stand gekomen situatie. Volgens de
vaststaande rechtspraak van uw Raad volstaat het echter niet om aan te tonen dat de
nadelige gevolgen van de tenuitvoerlegging ernstig zijn. Het ernstig zijn van een nadelig
gevolg verantwoordt op zich immers niet het aanwenden van de procedure bij uiterst
dringende noodzakelijkheid (...).

Welnu, in casu geven verzoekende partijen niet afdoende aan waarom een uitspraak in
de gewone schorsingsprocedure onherroepelijk te laat zou komen. Het gegeven dat het
perceel bouwklaar zal worden gemaakt en er al gestart kan worden met de bouwwerken,
leidt op zich ook niet tot een onomkeerbare situatie.

Verzoekende partijen tonen derhalve niet aan dat een uitspraak in de gewone
schorsingsprocedure hen geen genoegdoening kan verschaffen. Verzoekende partijen
ljken de vereiste van hoogdringendheid te verwarren met de vereiste van uiterst
dringende noodzakelijkheid.
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3.

Aan de vereiste van de uiterst dringende noodzakelijkheid, zoals opgelegd door art. 40,
8§82 DBRC-decreet en de artt. 56 en 57 van het Procedurebesluit, wordt in casu dan ook
niet voldaan.

Deze vaststelling volstaat om de vordering af te wijzen.

P

De eerste tussenkomende partij en de tweede tussenkomende partij stellen:

“

25. Tussenkomende partij vermocht de werken aan te vatten.

Hoger werd toegelicht dat het vinificatiegebouw tegen de volgende wijnoogst klaar moet
zijn op gevaar af niet minder dan 10.000 wijnflessen te verliezen.

Het kan tussenkomende partij niet kwalijk kan genomen worden dat zij - om die reden -
de bouwwerken reeds heeft aangevat. Het inleiden van een vordering tot nietigverklaring
schorst de uitvoering van de bestreden beslissing niet en bovendien neemt de
vernietigingsprocedure bij uw Raad wel enige tijd in beslag, zodat van tussenkomende
partij niet kan verwacht worden dat zij de uitspraak hierin verder afwacht alvorens de
werkzaamheden aan te vatten.

26. Verzoekende partijen maken niet aannemelijk dat een uitspraak in de lopende
vernietigingsprocedure te laat zou komen.

Verzoekende partijen maken geenszins aannemelijk maken dat zij het resultaat van de
lopende vernietigingsprocedure (...) niet kunnen afwachten op straffe van zich in een
toestand te bevinden van onherroepelijk schadelijke gevolgen.

De zaak is wat betreft de vordering tot nietigverklaring immers volledig ‘uitgeconcludeerd’.

De wederantwoordnota van verzoekende partijen werd op 4 oktober 2019 neergelegd,
zodat de zaak al zeer snel voor behandeling kan worden vastgesteld.

Uit niets blijkt dat het vinificatiegebouw reeds af zal zijn tegen het tussen te komen arrest
van uw Raad. Hierna wordt toegelicht dat de bewering dat geen herstel in natura kan
bekomen worden niet overtuigt, zeker niet voor een gebouw dat niet af en niet in werking
zal zijn.

Alleen al dit maakt dat de vordering tot schorsing bij UDN moet worden verworpen.

27. Verzoekende partijen maken niet aannemelijk dat een uitspraak in een gewone
schorsingsprocedure te laat zou komen.

Verzoekende partijen maken evenmin aannemelijk dat de uitspraak in een gewone
schorsingsprocedure te laat zou gekomen zijn op straffe van onherroepelijk schadelijke
gevolgen.

Abstractie makende van het feit dat de behandelingstermijn van een gewone

schorsingsprocedure op zich niet volstaat om een procedure bij uiterst dringende
noodzakelijkheid te verantwoorden ..., herhaalt tussenkomende partij dat het
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bouwproces van het vinificatiegebouw - omwille van de complexiteit ervan - zeker 10
maanden in beslag zal nemen. Het is geen eenvoudige constructie: de uitvoering van het
project gebeurt in gevelsteen, het gebouw moet worden ingewerkt in het reliéf en de
realisatie van de vinificatie-infrastructuur betreft geen sinecuur werk.

Bovendien wordt opgemerkt dat verzoekende partijen evident al veel langer (en tijdig) een
vordering tot schorsing hadden kunnen inleiden bij uw Raad.

Ook het gegeven dat verzoekende partijen niet aannemelijk dat zij het resultaat van de
gewone schorsingsprocedure niet kunnen afwachten op straffe van onherroepelijk
schadelijke gevolgen, volstaat om de vordering tot schorsing bij UDN te verwerpen.

28. Verzoekende partijen overtuigen niet waar zij beweren dat het herstel in de
vorige toestand problematisch zal zijn.

Tussenkomende partij is niet gekend met rechtspraak van uw Raad waaruit zou blijken
dat de zogezegde moeilijkheid om het herstel in de vorige toestand te bekomen, zou
volstaan om een procedure bij UDN te verantwoorden, wel integendeel. ...

Dit zou anno 2019 ook niet verantwoord zijn, nu de omgevingsinspectie hyperactief is en
het Vlaams omgevingshandhavingsrecht inmiddels (zeer) performant is geworden.

Het herstel is des te meer waarschijnlijk als het vinificatiegebouw niet af is ten tijde van de
uitspraak van uw Raad over het annulatieberoep.

Er is in casu - anders dan bijvoorbeeld in het geval van de sloop van erfgoed - geen
sprake van een onmogelijkheid om tot herstel in de vorige toestand over te gaan.

Wat het vinificatiegebouw zelf betreft, wordt herhaald dat op datum van de uitspraak in de
vernietigingsprocedure er nooit sprake zal zijn van een afgewerkte (ruw)bouw, zodat dit
alvast het herstel in de vorige toestand niet belemmerd.

Wat de ingrepen in het reliéf en het profiel van de bouwplaats betreft, zal uw Raad
vaststellen dat ook wat dit aspect betreft een integraal herstel niet onmogelijk is.

Verzoekende partijen voeren zonder bewijs aan dat een integraal herstel niet evident -
maar dus niet onmogelijk - is.

Komt daarbij dat de (beperkte) ingreep op het reliéf reeds is uitgevoerd...

29. Verzoekende partijen maken onvoldoende aannemelijk dat er sprake is van
onherroepelijke schadelijke gevolgen door de bestreden beslissing zoals deze
thans in uitvoering is.

Tot slot tonen verzoekende partijen niet in concreto aan welke gevolgen van de bestreden
beslissing voor hen persoonlijk onherroepeliike schade meebrengen als de
tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing niet onmiddellijk geschorst wordt.

Vooraf.

Tussenkomende partijen verwijzen in eerste instantie naar de uitvoerige bespreking van
het belang (en de aanwezigheid ervan) van elk van de verzoekende partijen. Zelfs indien
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uw Raad een belang zou onderkennen bij één of meerdere verzoekende partijen, kunnen
de aldaar opgeworpen argumenten in elk geval nog dienstig zijn bij de boordeling van de
UDN.

Over de visuele hinder.

Er is weinig tot geen geindividualiseerde omschrijving van de hindernadelen. De
omschrijving van de hindernadelen doet zich onveranderd voor alle 5 verzoekers als volgt
voor:

De loutere omstandigheid dat verzoekende partijen niet elk op zich detailleren wat de
visuele impact is op hen persoonlijk, maakt dat de vordering tot schorsing bij UDN als
onvoldoende concreet moet worden verworpen. Verzoekende partijen kunnen niet
verwachten dat verwerende partij, tussenkomende partij of uw Raad dit werk voor hen
gaan doen.

Er wordt slechts in ondergeschikte orde verder geargumenteerd.

Tussenkomende partij merkt vooreerst op dat de visuals van verzoekende partijen om de
impact van het vinifciatiegebouw te duiden gewoonweg foutief en schromelijk overdreven
zijn. Tussenkomende partij verklaart zich nader.

Verzoekende partijen brengen volgende visuals bij in hun verzoekschrift:
De visuals van verzoekende partijen zijn volledig ongeloofwaardig — lees manifest foutief:

Uw Raad zal vaststellen dat verzoekende partijen het vinificatiegebouw tekenen met een
bouwdiepte van ca. 70 meter op amper een afstand van 30 meter van het achterliggende
natuurgebied.

In werkelijkheid kent het vinificatiegebouw - dat de voorbouwlijn volgt van de woningen
van tweede en derde verzoekende partijen - een bouwdiepte van 37,10 meter en is het
gelegen op ca. 60 meter van het achterliggende natuurgebied. De visuals van
verzoekende partijen zijn een manifeste aanfluiting van de werkelijkheid.

Verder negeren verzoekende partijen dat het vinificatiegebouw zich ingraaft in _het
reliéf, hetgeen maakt dat het een veel minder dominante heeft dan voorgesteld op hun
simplistische visuals. Concreet heeft het vinificatiegebouw geen hoogte van ‘ongeveer 10
meter’, maar is het 9 meter aan de straatzijde (niet hoger dus dan de aanpalende
woningen) en amper 5,5 meter aan de achterzijde.

Tussenkomende partij rekent erop dat deze ‘valsheid in geschrifte’ door uw Raad zal
gesanctioneerd worden met de verwerping van de UDN. Partijen zijn gehouden om loyaal
mee te werken aan de bewijsvoering. Manifest foutieve visuals horen daar niet bij.

Ondergeschikt heeft tussenkomende partij hoger bij de belangenomschrijving uitvoerig
toegelicht hoe eerste, derde, vierde en vijfde verzoekende partij — geen, minstens geen
dermate visuele hinder, kunnen aantonen, als ze daar de moeite toe al zouden hebben
genomen. Anders oordelen zou betekenen dat eender wie belang hecht aan een ‘vrij en
ongerept open landschap’ met succes een vordering tot schorsing bij uiterst dringende
noodzakelijkheid kan aantekenen.
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Blijft zodoende enkel tweede verzoekende partij die 2 ramen heeft op de zijgevel die
‘uitkilken’ op de bouwplaats. Tussenkomende partij kan maar vaststellen dat er
desbetreffend geen enkele toelichting wordt gegeven en geen enkel document wordt
aangeleverd. Men heeft er het raden naar of er zich al dan niet een woonkamer bevindt
op de benedenverdieping en of er op de bovenverdieping nog een gebruikte leefkamer is.

Men heeft er het raden naar of en in welke mate het zicht nu al beperkt wordt door de
bestaande haag en of er al dan niet glasgordijnen of rolluiken zijn. Men heeft er het raden
naar of men zittend al dan niet uitzicht heeft op de bouwplaats. Enkel zeker is dat de
raampartijen zich niet bevinden langs de zonnekant (...).

In dit verband moet onderstreept worden dat tweede verzoekende partij vanuit
raampartijen aan de voorkant van de woning alleszins zal blijven genieten van het open
zicht, terwijl ook vanuit de zijramen nog steeds een significant zijdelings open zicht zal
blijven bestaan.

Over de impact op de belevingswaarde van verzoekende partijen.
Waarover hebben verzoekende partijen het? Er wordt niet het minste detail gegeven.

Over de verminderde lichtinval en de beschaduwing van de woning van tweede
verzoekende partij.

Verzoekende partijen voeren aan dat - gelet op de diepte van het bouwperceel en de
schaal van het gebouw - de bouwwerken voor een ‘sterk ingesloten gevoel’ zullen zorgen
in hoofde van tweede verzoekende partij. Tweede verzoekende partij vreest ook een
‘sterk verminderde’ lichtinval en een beschaduwing van zijn woning in de namiddag.

Vooreerst wordt opgemerkt verzoekende partij desbetreffend geen enkel stuk bijbrengen.

Er ligt geen schaduwstudie voor, noch een verklaring van een architect. Er worden geen
foto’s bijgebracht die duidelijk maken wat de impact is van de bestaande zijramen (zowel
van de uitkijk als de lichtinval) op het leven van tweede verzoekende partij.

Een enkele blik op de afstanden van het vinificatiegebouw tot de woning en de eigendom
van tweede verzoekende partij volstaan om te besluiten dat van enige, laat staan
significante schaduwimpact of zonlichtafname geen sprake zal zijn. Evenmin zal er
sprake zijn van een ingesloten gevoel.

Het vinificatiegebouw wordt immers ingeplant ten westen van de woning van tweede
verzoekende partij, op 7,50 meter van de rechter perceelsgrens en op 10,50 meter van de
woning van verzoekende partij (gevel tot gevel):

Bovendien bevindt de woning van tweede verzoekende partij zich op een zeer groot
perceel, zodat ook van een ingesloten gevoel geen sprake kan zijn.

De aangevoerde hindernadelen zijn niet geindividualiseerd, niet bewezen en
verantwoorden geenszins een schorsing bij UDN.

Over de vermeende verminderde (verkoop)waarde van de woningen van
verzoekende partijen.
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Er wordt geen begin van bewijs geleverd dat de aanwezigheid van het fraai vormgegeven
vinificatiegebouw tot een waardevermindering zou leiden. Alleszins is dit geen
hindernadeel dat een spoedprocedure met verminderde bescherming voor de rechten van
verdediging kan verantwoorden.

Over de vermeende mobiliteitsimpact.

Waar verzoekende partijen aanvoeren dat het bestreden project een mobiliteitsimpact
heeft, die gepaard gaat met een verhoogde geluids- en geurhinder en een grotere
verkeersonveiligheid, repliceert tussenkomende partij dat de mobiliteitshinder (en de
daarmee gepaard gaande) hinder zich ten vroegste zal voordoen na een uitspraak in de
vernietigingsprocedure. Het bestreden bouwproject zal - tussenkomende partij verwijst
opnieuw naar de complexiteit van het vinificatiegebouw en de stand van zaken van de
vernietigingsprocedure - nooit gerealiseerd zijn alvorens uw Raad uitspraak zal hebben
gedaan in de vernietigingsprocedure.

Er zal van welkdanige mobiliteitsproblematiek geen sprake zijn alvorens uw Raad
uitspraak heeft gedaan over de vordering tot nietigverklaring.

Ondergeschikt. Omwille van de aard van de activiteiten binnen het vinificatiegebouw zal
het slechts gedurende beperkte periode per jaar gebruikt worden voor het aan- en
afvoeren van druiven. Bovendien zullen het aantal verkeersbewegingen tot een absoluut
minimum herleid worden precies omwille van de dichte nabijheid van de wijngaard.

”

4,
De derde tussenkomende partij stelt:

“

Deze procedure tot schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid is een
uitzonderingsprocedure die restrictief dient te worden toegepast, waarbij door de
verzoekende partij in het verzoekschrift dient aangetoond te worden dat de gewone
procedure tot schorsing bij hoogdringendheid geen soelaas kan bieden en de gestarte
werken niet tijdig zouden kunnen stilgelegd worden.

Op verzoekende partij rust derhalve de bewijslast om in concreto aan te tonen dat in het
kader van de door haar gevreesde nadelige gevolgen van de bestreden beslissing, de
‘gewone’ schorsing van de tenuitvoerlegging te laat zal komen om de verwezenlijking van
deze nadelen te voorkomen.

Daarnaast komt het de verzoekende partij toe aan te tonen dat zij op diligente wijze
gehandeld heeft en zich aldus niet mede aan de oorzaak situeert van de ingeroepen
hoogdringendheid.

De bestreden beslissing dateert van 28 februari 2019.

Verzoekende partij heeft op 25 april 2019 een verzoekschrift tot vernietiging ingediend.

Verzoekende partij heeft op dat ogenblik geen vordering tot schorsing ingediend.

Had zij dit wel gedaan, was er ongetwijfeld al een uitspraak.
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Verzoekende partij ligt dan ook mede aan de oorzaak van de ingeroepen uiterste
dringende noodzakelijkheid.

Gelet op de druiventeelt en de druivenpluk in september-oktober, is het logisch en
voorzienbaar dat de werken onmiddellijk na de druivenpluk een aanvang nemen, zoals
gebeurd is.

De bouwwerken zullen een 10-tal maanden duren.

Daarenboven dienen de nadelige gevolgen hun exclusieve oorzaak te vinden in de
tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing.

Verder dient de door verzoekende partij ingeroepen hinder noodzakelijkerwijze een
persoonlijk karakter te hebben waaraan de gewone schorsingsprocedure niet tijdig
tegemoet zou kunnen komen.

De ingeroepen vermeende verstoring van het open karakter van het landschap en het feit
dat het bedrijf zich zal opdringen als visueel mikpunt in de landelijke omgeving voldoet
niet aan het vereiste persoonlijk karakter.

De beweerde impact op de belevingswaarde, de algemene aantasting van het woon-en
leefcomfort van de omwonenden, de mobliliteitsimpact met geluids- en geurhinder wordt
niet bewezen, laat staan dat bewezen zou worden dat dit zich reeds op dit ogenblik
realiseert en een UDN-procedure zou rechtvaardigen.

De vermeende verminderde lichtinval en beschaduwing wordt evenmin bewezen, laat
staan dat bewezen zou worden dat dit zich reeds op dit ogenblik realiseert en een UDN-
procedure zou rechtvaardigen.

Integendeel, verzoekende partij stelt zelf dat dit zich pas zal realiseren op moment dat de
ruwbouwwerken voltooid zullen zijn.

Aan de eerste voorwaarde van artikel 40 82 is manifest niet voldaan.

”

Beoordeling door de Raad

1.

De verzoekende partij die zich op uiterst dringende noodzakelijkheid beroept, moet, krachtens
artikel 40, 83 DBRC-decreet, in haar beroepsverzoekschrift, eventueel ondersteund met de
nodige documenten, de redenen vermelden die aantonen dat de schorsing uiterst dringend
noodzakelijk is omwille van de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing.

Volgens artikel 40, 82, eerste lid, 1° DBRC-decreet betekent de vereiste van hoogdringendheid
onder meer dat de verzoekende partij moet aantonen dat de duur van de behandeling van haar
dossier onverenigbaar is met de behandelingstermijn van een vordering tot schorsing.

Meer bepaald moet de verzoekende partij met voldoende concrete, precieze en aannemelijke
gegevens bewijzen dat het resultaat van de behandeling van de gewone schorsingsprocedure te
laat zal komen om de verwezenlijking van de aangevoerde nadelige gevolgen, die voor haar
persoonlijk voortvloeien uit de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing, te voorkomen.
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Er moet bovendien een oorzakelijk verband worden aangetoond tussen de aangevoerde nadelige
gevolgen en de bestreden beslissing, zodat die nadelige gevolgen kunnen worden voorkomen
door een schorsing van de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing.

Tot slot wordt van de verzoekende partij verwacht dat zij met de gepaste spoed en diligentie is
opgetreden en de uiterst dringende noodzakelijkheid niet zelf in de hand heeft gewerkt of nadelig
beinvloed heetft.

2

Het met de bestreden beslissing vergund project beoogt de bouw van een vinificatiegebouw voor
de productie van wijn, met een breedte, aan de straat, van 11 meter en een diepte van 37,10
meter.

Het gebouw staat, volgens de bij de aanvraag gevoegde nota, ten dienste van de onmiddellijk
aangrenzende wijngaarden, die eigendom zijn van de eerste tussenkomende partij.

Het gebouw heeft aan de straatzijde een kroonlijsthoogte van 9,20 meter, gemeten vanaf de
nulpas, die 40 centimeter hoger ligt dan het niveau van de straat, en wordt daarna gedeeltelijk
ingeschoven in de helling van het terrein, waardoor de ruimten achteraan (alhoewel met twee
niveau’s) quasi volledig onder het maaiveldniveau liggen, om dan aan de achterzijde (zo blijkt uit
de plannen) nog 5,52 meter boven het aangepast terreinprofiel (na ingraving) uit te steken.

Het gebouw zal alleen onderdak bieden aan:

e het bewaren en bewerken van druiven

o de vinificatie met temperatuurgekoelde hoge inox vaten en met lagering op eiken vaten

e het op fles bottelen van de wijnen

e het stallen van landbouwmateriaal voor het onderhoud en het oogsten van de druivelaars.

3.

De verzoekende partijen stellen dat het met de bestreden beslissing vergund project voor hen
meerdere nadelige gevolgen zal genereren.

Ze wijzen op aanzienlijke visuele hinder omdat het gebouw een grondopperviakte van 408 m2
heeft en een hoogte van bijna 10 meter, hetgeen, volgens hen, het open karakter van het
landschap zal verstoren, zodat het een visueel mikpunt wordt in de landelijke omgeving.

Het gebouw zal, volgens hen, vooral de tweede verzoekende partij, de derde verzoekende partij
en de vierde verzoekende partij nadelig beinvioeden omdat hun percelen gelegen zijn in de buurt
van de bouwplaats.

Verder stellen de verzoekende partijen dat het gebouw de natuurlijk glooiende helling van het
terrein doorbreekt en daardoor het kenmerkende beekvalleilandschap aantast: omdat de
daarvoor nodige graafwerken al gestart zijn, is het, volgens hen, niet evident dat glooiend
landschap in zijn oorspronkelijke staat te herstellen.

Verder stellen de tweede verzoekende partij, de derde verzoekende partij, de vierde verzoekende

partij en de vijffde verzoekende partij dat zij de straat regelmatig gebruiken als wandel- en
fietsroute, waarvan het gebouw de belevingswaarde negatief beinvloedt.
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Er zal, volgens hen, een algemene aantasting zijn van het woon- en leefcomfort door het
gebouw, dat een industrieel uitzicht heeft, en omwille van het vergund gabariet, met een
verlaging van de (verkoop)waarde van hun woning, of minstens het risico daarvan, als gevolg.

De verzoekende partijen wijzen eveneens op de mobiliteitsimpact, omwille van de enig mogelijke
ontsluiting van de bouwplaats langs de straat waarin zij wonen.

De eerste verzoekende partij stelt dat zij krachtens haar statuten kan optreden voor een betere
landschapsbescherming en het ecologisch en ruimtelijk inpassen van het menselijk handelen: zij
hekelt de visuele verontreiniging door het met de bestreden beslissing vergund project.

4.
De verzoekende partijen wijzen er op dat de eerste tussenkomende partij, niettegenstaande de
bestreden vergunning uitvoerbaar was, niet (onmiddellijk) gestart is met de uitvoering ervan.

Pas op 27 oktober 2019 zijn er plots, zonder enige voorafgaandelijke aankondiging, werken
gestart en pas daags nadien was het duidelijk dat die werken de bouw van het met de bestreden
beslissing vergund gebouw beogen.

De verzoekende partijen stellen dat een gewone schorsingsvordering nu geen soelaas meer kan
bieden omdat de bouw zeer snel kan verlopen, terwijl zij zelf wel diligent gehandeld hebben,
namelijk door zo spoedig mogelijk na de aanvang van de graafwerken de vordering tot schorsing
bij uiterst dringende noodzakelijkheid in te stellen.

5.1
De procedure bij uiterst dringende noodzakelijkheid is een uitzonderingsprocedure die het
normale procedureverloop, en de normale werking van de Raad, verstoort.

De procedure beperkt, omwille van de strikte en korte termijnen, ook de
onderzoeksmogelijkheden van de Raad en de rechten van verdediging van de verwerende partij
en van de tussenkomende patrtij(en).

De procedure bij uiterst dringende noodzakelijkheid moet daarom een “uitzonderingsprocedure”
blijven en beperkt tot die situaties waarbij de “uiterst dringende noodzaak” onmiddellijk duidelijk
is, of door de verzoekende partij duidelijke en onomstootbaar wordt aangetoond.

De verzoekende partien moeten daarom aannemelik maken dat een gewone
schorsingsprocedure niet het door hen gewenst resultaat zal kunnen opleveren en, met andere
woorden, dat dit resultaat onherroepelijk te laat komt om de ingeroepen nadelen weg te nemen.

5.2
De bestreden beslissing is aan de verzoekende partijen betekend op 15 maart 2019.

Volgens het omgevingsloket is de aanplakking gebeurd op 25 maart 2019, zodat dan de
wachttermijn voor de uitvoering van de met de bestreden beslissing vergunde werken is beginnen
lopen.

De verzoekende partijen hebben er voor gekozen op 25 april 2019 een vordering tot vernietiging

van de bestreden beslissing in te stellen, zonder tegelijkertijd, of, ten gepaste tijde nadien, de
schorsing van de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing te vorderen.
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Op 30 oktober 2019 vorderen de verzoekende partijen de schorsing bij uiterst dringende
noodzakelijkheid van de tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing.

Alhoewel de verzoekende partijen, overeenkomstig het DBRC-decreet, niet verplicht zijn
voorafgaandelijk aan (of gelijktijdig met) een vordering tot schorsing bij uiterst dringende
noodzakelijkheid, een gewone vordering tot schorsing in te stellen, moeten zij, omwille van het
uitzonderlijk karakter van de procedure, aantonen dat zij diligent hebben gehandeld.

Het diligent optreden van de verzoekende partijen kan niet worden afgemeten aan het
tijdsverloop tussen de kennisname van de bestreden beslissing en het instellen van hun
vordering tot schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid.

Het DBRC-decreet laat precies toe op ieder ogenblik de (gewone) schorsing of de schorsing bij
uiterst dringende noodzakelijkheid te vorderen, zodat het mogelijk is dat een dossier pas na
verloop van tijd dringend, of zelfs uiterst dringend, wordt.

De gevolgen van het uitstellen, of het niet-instellen van een vordering tot schorsing, kunnen
echter geen verantwoording zijn voor het aanwenden van een procedure bij uiterst dringende
noodzakelijkheid, behalve wanneer de verzoekende partijen aannemelijk maken dat er daarvoor
gegronde redenen waren.

5.3
De verzoekende partijen baseren de vereiste uiterst dringende noodzakelijkheid op de pas
recente start van de met de bestreden beslissing vergunde werken.

Er is pas uiterst dringende noodzakelijkheid wanneer de verzoekende partijen aantonen, of
minstens voldoende aannemelijk maken, dat een gewone schorsingsvordering onvoldoende
waarborgen biedt om de door hen aangevoerde nadelen te voorkomen.

Los van de vraag naar de zwaarwichtigheid van de door de verzoekende partijen ingeroepen
nadelige gevolgen, oordeelt de Raad dat de verzoekende partijen niet aantonen dat de door hen
ingeroepen nadelige gevolgen niet (hadden) kunnen worden opgevangen door het eerder
instellen van een gewone schorsingsvordering: de verzoekende partijen blijven in gebreke te
verantwoorden waarom zij niet gelijktijdig met de vordering tot vernietiging van de bestreden
beslissing een gewone vordering tot schorsing ervan ingesteld hebben om de ingeroepen
nadelige gevolgen te vermijden.

Het instellen van een beroep tot vernietiging van een bestreden beslissing is niet opschortend,
zodat de verzoekende partijen niet rechtmatig kunnen veronderstellen dat de eerste
tussenkomende partij niet zal starten met de uitvoering van de met de bestreden beslissing
vergunde werken en een uitspraak over het beroep zal afwachten.

Mede omwille van de voorgeschiedenis van het dossier (met een eerdere, zij het andere,
aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning, waarover 15 bezwaarschriften en 661 bezwaren
werden ingediend), en met de, ook voor de verzoekende partijen gekende zoektocht van de
eerste tussenkomende partij nhaar een (plaats voor een) gebouw voor de vinificatie van druiven,
konden de verzoekende partijen trachten correct(er) het risico van de uitvoering van de bestreden
vergunning in te schatten. De verzoekende partijen tonen niet aan dat een gewone
schorsingsprocedure ondoelmatig was geweest.

De verzoekende partijen verantwoorden, zoals aangegeven, niet waarom zij niet eerder een
gewone schorsingsvordering hebben ingediend.
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De verzoekende partijen hebben gekozen voor het instellen van een vordering tot vernietiging
van de bestreden beslissing, zonder tegelijkertijd de schorsing van de tenuitvoerlegging ervan te
vorderen.

De gevolgen van het uitstellen, of niet instellen, van een vordering tot schorsing kunnen, zoals
eerder vermeld, niet dienen ter verantwoording voor het aanwenden van een procedure bij uiterst
dringende noodzakelijkheid, tenzij een verzoekende partij aantoont dat er daartoe redenen
waren.

Dat het door de verzoekende partijen gewenst resultaat van een vordering tot schorsing op dit
ogenblik te laat zal komen betekent niet dat dit ook zo was bij het onmiddellijk instellen ervan,
zeker omwille van de voorgeschiedenis en de behoefte van de eerste tussenkomende partij aan
een gebouw voor vinificatie.

Bijkomend oordeelt de Raad dat de verzoekende partijen zich beperken tot het inroepen van
hinderlijke aspecten en nadelen die pas tot uiting zullen komen wanneer het met de bestreden
beslissing vergund project gerealiseerd is en/of aspecten en nadelen die al (deels) gerealiseerd
zZijn.

De verzoekende partiien maken niet aannemelijk dat de door hen aangevoerde nadelige
gevolgen zich onmiddellijk zullen manifesteren en dat die nadelige gevolgen niet hadden kunnen
worden opgevangen door de gebruikelijke duur van de behandeling van een gewone
schorsingsvordering die, zoals eerder gesteld, ook meteen had kunnen worden ingesteld.

6.

De verzoekende partijen maken dus niet aannemelijk dat een gewone schorsingsvordering niet
tot het door hen gewenst resultaat had kunnen leiden om de door hen ingeroepen nadelen op te
vangen.

Er is dan ook niet voldaan aan de in artikel 40, 82, eerste lid,1° DBRC-decreet bepaalde

voorwaarde dat een bestreden vergunningsbeslissing alleen geschorst kan worden bij uiterst
dringende noodzakelijkheid wanneer er uiterst dringende noodzakelijkheid wordt aangetoond.

Deze vaststelling volstaat om de vordering af te wijzen.
B. Ernstige middelen

Aangezien de Raad in het vorig onderdeel oordeelt dat de verzoekende partijen de uiterst
dringende noodzakelijkheid niet aantonen, is een onderzoek naar de ernst van de middelen niet
nodig.
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BESLISSING VAN DE RAAD VOOR VERGUNNINGSBETWISTINGEN
1. De Raad verwerpt de vordering tot schorsing bij uiterst dringende noodzakelijkheid van de
tenuitvoerlegging van de bestreden beslissing.
2. De uitspraak over de kosten wordt uitgesteld tot de uitspraak over de vordering tot

vernietiging van de bestreden beslissing.

Dit arrest is uitgesproken te Brussel in openbare zitting van 12 november 2019 door de tiende
kamer.

De griffier, De voorzitter van de tiende kamer,

Jonathan VERSLUYS Eddy STORMS
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