VLAAMSE COMMISSIE
ONROEREND ERFGOED

ADVIES VCOE 2021|028 VAN 8 JULI 2021

OVER DE VOORLOPIGE GEDEELTELIJKE OPHEFFING VAN DE BESCHERMING ALS DORPSGEZICHT VAN
DE DORPSKOM VAN LEMBEKE IN KAPRIJKE, MEER BEPAALD VAN HET HUIS VAN BOUCHAUTE, NAAR
AANLEIDING VAN DE ADVIESVRAAG VAN MINISTER MATTHIAS DIEPENDAELE VAN 16 JUNI 2021

De Vlaamse Commissie Onroerend Erfgoed, rechtsgeldig samengesteld, brengt op 8 juli 2021 volgend
advies uit:

1. Adviesvraag: De VCOE ontving op 16 juni 2021 een adviesvraag van Matthias Diependaele,
Vlaams minister van Financién en Begroting, Wonen en Onroerend Erfgoed, over de voorlopige
gedeeltelijke opheffing van de bescherming als dorpsgezicht van de dorpskom van Lembeke in
Kaprijke, meer bepaald van het huis van Bouchaute. Het betreffende pand Lembeke-Dorp 39
maakt deel uit van de dorpskom van Lembeke die op 22 oktober 1986 als dorpsgezicht werd
beschermd omwille van de historische waarde.

De commissie spreekt zich in dit advies uit over de documenten in het kader van de voorlopige
opheffing van de bescherming, met name: (a) het ministerieel besluit tot voorlopige opheffing,
(b) de fotoregistratie, (c) het afbakeningsplan en (d) het inhoudelijk dossier.

2. Kader: Voorliggend opheffingsvoorstel kwam tot stand na een ad hoc-aanvraag door de
gemeente Kaprijke. Het betreft met name de gedeeltelijke opheffing van de bescherming als
dorpsgezicht voor het perceel 999¢ met daarop het pand Lembeke-Dorp 39, bekend als het ‘huis
van Bouchaute’. Deze woning situeert zich ten noordwesten van de Sint-Egidiuskerk en grenst
aan het terrein van het vroegere kerkhof.

De commissie merkt op dat het college van burgemeester en schepenen verwijst naar de
beoogde sloop van het pand op basis van artikel 6.4.7 van het Onroerenderfgoeddecreet. Dit
voornemen kent reeds een lange voorgeschiedenis. Al in 1972 voorzag een BPA de sloop van de
woningrij Lembeke-Dorp 37-39 die evenwel werd opgenomen in de daaropvolgende
bescherming als dorpsgezicht van de dorpskom. In 2000 werd de woningrij alsnog doorbroken
door het slopen van de panden Lembeke-Dorp 37 en 38, ondanks ongunstig advies van de
afdeling Monumenten en Landschappen. Sindsdien ondernam de gemeente Kaprijke meerdere
pogingen om toestemming te krijgen voor de sloop van het nog overgebleven pand Lembeke-
Dorp 39 (‘huis van Bouchaute’) met oog op een vernieuwde aanleg van het dorpsplein. Een
sloopaanvraag in 2015 werd ongunstig geadviseerd door het agentschap Onroerend Erfgoed en
in 2017 verwierp de Raad voor Vergunningsbetwistingen het beroep van de gemeente tegen de
weigering van sloop.! Nog in 2020 adviseerde ook de VCOE ongunstig over een aanvraag tot
sloop en onderschreef daarbij de erfgoedwaarde van het pand.?

3. Algemene bedenkingen: De commissie kan voorliggend opheffingsvoorstel niet ondersteunen.
Alvorens dieper in te gaan op de ontoereikende rechtsgrond en motivering in het ontwerp van

1RVVB.A.1617.0871
2 VCOE 2020 008 — Briefadvies toelatingsaanvraag Kaprijke sloop huis Bouchaute
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opheffingsbesluit formuleert de commissie volgende algemene bedenkingen:

a) Allereerst dient opgemerkt te worden dat het dossier van huis van Bouchaute ad hoc voor
advies wordt voorgelegd, terwijl een breder (beleids)kader voor het actualiseren van
beschermingen vooralsnog ontbreekt. Zoals eerder aangegeven vereist een wijziging of
opheffing van bescherming een zorgvuldige waardebepaling en kritische thematisch
toetsing in een Vlaams perspectief. Net zoals bij nieuwe beschermingen is het gebruik van
eenduidige criteria en een grondige afweging essentieel. Daarbij moet steeds afdoende
aangetoond worden in welke mate erfgoedwaarden al dan niet evolueerden en de
betreffende bescherming beantwoordt aan de selectiecriteria.?

De commissie stelt evenwel vast dat het voorstel tot gedeeltelijke opheffing van de
bescherming als dorpsgezicht niet vertrekt vanuit een grondige evaluatie van de
bescherming en de daarin vertegenwoordigde erfgoedwaarden. Het opheffingsvoorstel
komt zonder meer tegemoet aan de ad hoc-aanvraag van de gemeente. Nochtans bleef het
betreffende perceel met huis van Bouchaute bewaard als een kenmerkend deel van dit
dorpsgezicht (zie ook par. 5 van dit advies). Dit getuigt volgens de commissie niet van een
doordacht beschermingsbeleid.

b) De commissie betreurt de jarenlange verwaarlozing van huis van Bouchaute. In het geval
van de aanpalende panden nrs. 37 en 38 zou een gelijkaardige verwaarlozing zelfs hebben
geleid tot een gedwongen sloop op bevel van de brandweer. De commissie benadrukt het
actiefbehoudsbeginsel dat ook van toepassing is op beschermde dorpsgezichten en
herinnert eraan dat het Onroerenderfgoeddecreet (art. 6.4.1) en het
Onroerenderfgoedbesluit (art. 6.1.1) de zakelijkrechthouders en gebruikers te allen tijde
verplicht tot het uitvoeren van de nodige instandhoudings-, herstellings-, beveiligings-,
beheers- en onderhoudswerken. De precaire toestand van huis van Bouchaute is reeds lang
bekend. De gemeente had dus van bij aanvang de nodige instandhoudingswerken moeten
verzekeren. Bovendien werd in opdracht van de gemeente een beheersplan voor het
dorpsgezicht opgemaakt — goedgekeurd in 2018 — dat duidelijk wees op de gevolgen van
jarenlange leegstand en gebrek aan onderhoud. Daarbij werd aangestuurd op een grondig
herstel, restauratie en periodiek onderhoud van het pand.* Toch bleven dergelijke
beheersmaatregelen tot op heden uit. Het is de commissie onduidelijk in hoeverre de
gemeente werd aangemaand hier haar verantwoordelijkheid te nemen.

Dat de verwaarloosde staat van het pand en het verdwijnen van de aanpalende bebouwing
nu wordt ingeroepen als argument om de erfgoedwaarde van het pand in vraag te stellen
kan de commissie niet onderschrijven. De parlementaire voorbereiding bij het
Onroerenderfgoeddecreet stelt in deze heel duidelijk: ‘in geen geval kan verwaarlozing of
gebrek aan onderhoud door de (huidige of vorige) zakelijkrechthouder of beheerder
aanleiding geven tot een wijziging of gehele of gedeeltelijke opheffing van de bescherming’.’
Dit geldt zeker voor een openbaar bestuur, die verwacht wordt het goede voorbeeld te
geven.

3 VCOE-2021018 Advies opheffing bescherming Temse elektrische torenkraan

4 Beheersplan dorpskom Lembeke (2017), pag. 66-69 & ‘bijlage 6: lijst van werken’ (E-Huis van Bouchaute,
Lembeke-dorp 39 — restauratie): https://plannen.onroerenderfgoed.be/plannen/754

5 Parl. St. VI. Parl. 2021-13, nr. 1901/1, 60-61.
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c) Voorliggend opheffingsdossier en het beschermingsbesluit van 1986 maken duidelijk dat de
bescherming zorgvuldig werd afgebakend voor het meest beeldbepalende deel van de
dorpskom.® De nu voorgestelde wijze van gedeeltelijke opheffing, waarbij een enkel perceel
uit de afbakening wordt gesneden, acht de commissie daarom onvoldoende beredeneerd.
Zoals gesteld ontbreekt in het dossier een systematische evaluatie van het volledige
dorpsgezicht. Los van de erfgoedwaarde van het individuele pand, wordt aldus geen
afweging gemaakt van de (mogelijke) impact van de selectieve opheffing op de
erfgoedwaarden van de directe omgeving, de nabijgelegen monumenten, en hun relatie tot
het betreffende pand/perceel. Ook wordt niet stilgestaan bij de implicaties voor het
toekomstige beheer van het dorpsgezicht dat in het voorstel geen samenhangend en
gebiedsdekkend geheel meer zal vormen. De commissie benadrukt dat een bescherming
steeds een coherente afbakening veronderstelt.

Volgens de commissie is het louter de bedoeling van de gemeente om via het doorbreken
van de bescherming de sloop van het pand alsnog te kunnen doorzetten. Voor de percelen
van de reeds gesloopte buurpanden wordt geen opheffing van bescherming gevraagd. De
opheffingsvraag volgt op de onsuccesvolle pogingen om in de context van de bescherming
de sloop te bekomen. Eerdere sloopaanvragen bleken niet vergunbaar op grond van artikel
6.4.7 van het Onroerenderfgoeddecreet, dat net met oog op het gericht beheer van stads-
en dorpsgezichten enkel sloop toelaat als het de erfgoedwaarden niet wezenlijk aantast.

De commissie kan niet akkoord gaan met deze aanpak, die voorbij gaat aan de essentie van
het beschermingsstatuut als stads- of dorpsgezicht. De selectieve doorbreking van de
bescherming zou immers niet langer toelaten om de inpasbaarheid van eventueel
toekomstige ingrepen op het perceel vanuit erfgoed te beoordelen. Bovendien zet het de
deur open voor gelijkaardige opheffingen met als enige doel percelen te onttrekken aan
(mogelijke) beperkingen die een bescherming oplegt zonder rekening te houden met de
opportuniteiten die eruit voortvloeien.

4. Toetsing rechtsgrond: De commissie stelt vast dat het artikel 1 van het voorliggend ministerieel
besluit voorziet in de voorlopige gedeeltelijke opheffing van het besluit van de Vlaamse
Executieve houdende bescherming van monumenten, stads- en dorpsgezichten van onder meer
de dorpskom van Lembeke als dorpsgezicht. De actuele rechtsgronden die dergelijke
gedeeltelijke opheffingen mogelijk maken zijn bepaald in artikel 6.2.1, 1°-5° van het
Onroerenderfgoeddecreet.

Inzake de rechtsgrond van voorliggend opheffingsvoorstel dient in de eerste plaats opgemerkt
te worden dat de erfgoedwaarde van het betreffende deel van het dorpsgezicht niet
onherstelbaar aangetast of verloren is (art. 6.2.1, 1°). Ook is er geen sprake van een verplaatsing
(art. 6.2.1, 2°) of een aanpassing van de bescherming inzake beheer (art. 6.2.1, 4°) of
cultuurgoederen (art. 6.2.1, 5°). Het opheffingsvoorstel grijpt daarentegen terug op artikel 6.2.1,
3°: ‘de gehele of gedeeltelijke wijziging of opheffing is vereist omwille van het algemeen belang’.
Het motiverend gedeelte van het opheffingsbesluit citeert daarbij uit de parlementaire
voorbereiding van het Onroerenderfgoeddecreet: ‘door een wijzigende context kan het
algemeen belang immers geévolueerd zijn ten opzichte van het algemeen belang ten tijde van de
bescherming. Van deze mogelijkheid zal voornamelijk gebruik worden gemaakt om tot een

6 Cf. Opheffingsdossier — Dorpskom van Lembeke in Kaprijke, pag. 5;
https://besluiten.onroerenderfgoed.be/besluiten/2229
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ruimtelijke afweging te kunnen komen. Op die manier kunnen verschillende (ruimtelijke)
belangen tegenover elkaar worden afgewogen om zo het algemeen belang te vrijwaren.
Uiteraard mag deze mogelijkheid geen vrijgeleide zijn om het belang van de bescherming te
ondermijnen. Daarom wordt de procedure voor het wijzigen of opheffen van een bescherming
uitgebreid.’

De commissie meent echter dat het opheffingsvoorstel de toepasselijkheid van dit artikel 6.2.1,
3° als rechtsgrond niet aantoont. De ‘motivering’ in het opheffingsbesluit beperkt zich tot de
aanname: ‘Door de gewijzigde context is het algemeen belang van het pand Lembeke-Dorp 39,
ook bekend als het huis van Bouchaute, geévolueerd ten opzichte van het algemeen belang ten
tijde van de bescherming’. Wat dit ‘algemeen belang van het pand’ en de ‘gewijzigde context’
precies inhouden wordt niet nader verklaard. Voor het overige geeft het opheffingsbesluit enkel
een opsomming van de historiek van het beschermings- en beheersdossier en neemt het de
beknopte argumentatie van de gemeente over zonder kritische evaluatie. Er ontbreekt aldus
een grondige analyse van het actuele dorpsgezicht, waarbij de waarde van het pand Lembeke-
Dorp 39 wordt getoetst ten opzichte van het algemene belang van dit beschermde geheel.
Bovendien geeft het dossier geen zicht op de aangehaalde herinrichtingsplannen van de
gemeente voor het omringende dorpsplein. Hierdoor is er geen garantie dat na gedeeltelijke
opheffing de aanwezige erfgoedwaarden in de directe omgeving maximaal zullen worden
gevrijwaard.

5. Toetsing argumentatie schepencollege: De stelling van het schepencollege dat de
erfgoedwaarde van huis van Bouchaute beperkt is en het pand op moment van bescherming
ook geen autonome erfgoedwaarde kreeg toegeschreven kan de commissie niet bijtreden. In
dat opzicht toont het opheffingsvoorstel ook niet aan dat art. 6.4.7 van het
Onroerenderfgoeddecreet alsnog van toepassing zou zijn.

Zoals reeds beargumenteerd in haar eerder advies meent de commissie dat het pand wel
degelijk mee bepalend is voor de historische waarde van het dorpsgezicht.” Dit omwille van
volgende redenen:

a) De beschermde dorpskom van Lembeke kenmerkt zich door een heterogene en
kleinschalige bebouwing van arbeiderswoningen, dorpswoningen en herenhuizen rondom
de contouren van het voormalige kerkhof en de Sint-Egidiuskerk.? Het beschermingsdossier
van het dorpsgezicht vermeldt in het bijzonder de 18%- en 19%-eeuwse burgerhuizen met
rotscementering en spiegelboogpaneelindeling als waardevol.® Het artikel 3,3° van het
beschermingsbesluit uit 1986 schrijft dan ook het behoud voor van de gevels rond de kerk
die deze typische afwerking bezitten, waaronder huis van Bouchaute. Verder vermeldt het
beschermingsbesluit de panden Lembeke-Dorp 37-39 expliciet in de lijst van onroerende
goederen en constructies waarvan de bestaande ordonnantie, gabarit, uitzicht, materialen
en details niet mogen worden gewijzigd (art. 3,3°).1°

De commissie stelt vast dat huis van Bouchaute op heden nog steeds een hoge beeldwaarde
in het dorpsgezicht behield dankzij de gevelafwerking met rotscementering, spiegels,

7 Cf. VCOE 2020 008.

8 https://inventaris.onroerenderfgoed.be/erfgoedobjecten/300960
9 Cf. Opheffingsdossier, pag. 4-5.

10 https://besluiten.onroerenderfgoed.be/besluiten/2229
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banden en nog oorspronkelijke wit omlijste ramen.!! Sinds de sloop van de buurpanden
Lembeke-Dorp 37-38 is het zelfs één van de enige gebouwen in de beschermde dorpskom
die deze gevelafwerking behield. Het beheersplan uit 2017 beschrijft het pand (met de
naburige percelen) als ‘waardevol erfgoed’ en motiveert: ‘De woning naast de kerkmuur
heeft nog grotendeels haar oorspronkelijke gevel met de typische rotscementering en
spiegelboogpaneelindeling. Wel is onderaan rechts een winkelpui toegevoegd. Dit verstoort
de oorspronkelijke indeling in travees. Het pand heeft nog steeds een grote historische en
architectuurhistorische waarde. Hiernaast heeft de woning tevens een artistieke waarde,
kijkend naar de afwerking van de voorgevel.”*?

Aldus vormt het pand volgens de commissie een belangrijke en unieke getuige van een
dorpseigen karakteristiek. Bij opheffing zal dit aspect van het dorpsgezicht verloren gaan.

b) Daarnaast herhaalt de commissie dat het uitzicht en de inplanting van het pand wezenlijk
bijdragen tot de historische geslotenheid van de beschermde dorpskom. De hoekpercelen
ten noordwesten van de kerk worden reeds lang gekenmerkt door bebouwing. Ook ten
zuidoosten van de kerk bevond zich tot minstens 1950 een hoekpand. Deze historische
bebouwing bakende aanvankelijk de toegang af tot het ommuurde kerkhof en de
tussenliggende kerk. Het beschermingsbesluit voor het dorpsgezicht erkent die
beeldbepalende en historische rol van de bebouwing door voor de panden Lembeke-Dorp
37-39 ook expliciet het behoud van de ordonnantie, het gabarit en het uitzicht op te
leggen.®® Vandaag herinnert enkel nog huis van Bouchaute met aanpalende toegangspoort
en restanten van de kerkhofmuur aan het eertijds besloten karakter van het dorpsplein. De
commissie betreurt dan ook de gedeeltelijke sloop van de betreffende woningrij zonder
kwalitatieve vervanging voor Lembeke-Dorp 37 en 38.

Dat deze buurpanden op heden verdwenen zijn doet volgens de commissie echter niet af
aan de historische waarde van huis van Bouchaute op deze locatie in het dorpsgezicht. Om
die reden gaat ook het argument van het schepencollege dat de sloop van het pand de
zichtbaarheid van de als monumenten beschermde kerk en de brouwerswoning ‘Stockman’
zou verbeteren niet op.!* Het creéren van een volledig open ruimte rondom de kerk zou
immers voorbij gaan aan de historische configuratie van het plein en bijgevolg het
dorpsgezicht fundamenteel wijzigen.

c) Zoals hierboven benadrukt kan ook de vervallen staat van het verwaarloosde pand geen
reden zijn tot gedeeltelijke opheffing van de bescherming. Wat het schadebeeld betreft
beperkt het inhoudelijk dossier zich tot een verwijzing naar het beheersplan uit 2017. De bij
het opheffingsbesluit gevoegde fotoregistratie bevat enkel algemene foto’s van het
exterieur van het gebouw, zonder details van bouwelementen (schrijnwerk,
rotscementering etc.). Verder blijkt uit het dossier niet dat de bouwfysische toestand in
detail werd onderzocht en gerapporteerd, al dan niet door een bouwkundig ingenieur.

De schade door jarenlange verwaarlozing en de geisoleerde ligging van het pand betekenen
volgens de commissie niet dat een duurzaam herstel en herbestemming onmogelijk zou zijn,
al dan niet in combinatie met een kwalitatieve ontwikkeling ter vervanging van de gesloopte

11 https://inventaris.onroerenderfgoed.be/erfgoedobjecten/44660
12 Beheersplan dorpskom Lembeke, pag. 96.

13 https://besluiten.onroerenderfgoed.be/besluiten/2229

14 Cf. Opheffingsdossier, pag. 9; RVVB.A.1617.0871, pag. 9.
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panden Lembeke-Dorp 37-38. Het dossier vermeldt dat deze piste ook effectief werd
onderzocht. In 2018 werden zelfs concrete ontwerpen voorgelegd en gunstig geadviseerd
voor een verbouwing van huis van Bouchaute met aanpalende nieuwbouw.'®> Waarom dit
niet werd verdergezet is onduidelijk. De commissie wijst erop dat de bescherming als
dorpsgezicht dergelijke ontwikkelingen niet uitsluit. Overigens hoeft ook het behoud van de
erfgoedwaarden en karakteristieken van het dorpsgezicht — met inbegrip van huis van
Bouchaute — een aangepaste herinrichting van het dorpsplein niet in de weg te staan.'®

Samenvattend oordeelt de commissie dat het algemene belang van het pand Lembeke-Dorp 39
en de context binnen het beschermde dorpsgezicht niet in die mate gewijzigd zijn dat een
gedeeltelijke opheffing van de bescherming verantwoord is. Het uit de bescherming halen van
het betreffende perceel met pand miskent de erfgoedwaarde van het gebouw en de rol die het
opneemt in het historische uitzicht van het dorpsgezicht, wat aldus afbreuk zou doen aan de
historische waarde van de bescherming. Bovendien kan de gedeeltelijke opheffing een
ongewenst precedent vormen om zonder grondige afweging delen uit beschermde stads- en
dorpsgezichten te lichten omwille van ontwikkelingsplannen. Dit gaat volgens de commissie
voorbij aan het beschermingsdoel voor dergelijke sites en bemoeilijkt een efficiént beheer en
toekomstbeeld in functie van de erfgoedwaarden.

6. Ontwerp opheffingsbesluit: Met betrekking tot de overige artikelen van het ontwerp van
ministerieel besluit merkt de commissie op dat pas in artikel 2 wordt verwezen naar de locatie
van het goed waarvoor de gedeeltelijke opheffing van de ruimere bescherming als dorpsgezicht
wordt voorgesteld. Daarbij wordt huis van Bouchaute omschreven als ‘het beschermde goed’.
Dit is verwarrend. Het wekt de indruk dat het pand afzonderlijk bescherming geniet.

Tevens verwijzen de artikelen 2 en 3 naar — respectievelijk —het afbakeningsplan en de
fotoregistratie die de fysieke toestand van huis van Bouchaute moet documenteren.
Bedenkingen inzake deze afbakening formuleert de commissie hierboven in par. 3, c® van dit
advies. Wat onvolledigheden in de fotoregistratie betreft verwijst de commissie naar par. 5, c°
van dit advies.

Volledigheidshalve merkt de commissie op dat artikel 3 van het opheffingsbesluit voorziet in het
schrappen van het betreffende perceel met pand uit de lijst van percelen waarvoor artikel 3.3,b°
van het beschermingsbesluit verbiedt om de bestaande ordonnantie, gabarit, uitzicht,
materialen en details te wijzigen. Wat betreft de impact op de ruimere beheersvisie voor het
dorpsgezicht, verwijst de commissie naar het goedgekeurde beheersplan dat aanstuurt op een
behoud en herstel van het pand Lembeke-Dorp 39 alsook het vrijwaren van de erfgoedwaarde
van het dorpsplein.

Tot slot vraagt de commissie te verduidelijken wat er juist bedoeld wordt met de laatste zin van
artikel 3 van het opheffingsbesluit: ‘Het plan als bijlage bij het besluit van hetzelfde besluit wordt
vervangen door het plan gevoegd bij dit besluit’.

7. Conclusie: Op basis van bovenstaande argumentatie en opmerkingen ziet de commissie geen
rechtsgeldige reden om over te gaan tot het gedeeltelijk opheffen van de betreffende
bescherming.

15 Opheffingsdossier, pag. 9.
16 Cf, RVVB.A.1617.0871, pag. 12.
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De commissie geeft aldus een ongunstig advies voor de voorlopige gedeeltelijke opheffing van
de bescherming als dorpsgezicht van de dorpskom van Lembeke in Kaprijke, meer bepaald van
het huis van Bouchaute.

Namens de Vlaamse Commissie Onroerend Erfgoed,

Michiel Deweirdt

Voorzitter
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