[image: image1.png]LDR @ MILIEUADVOCATEN




[image: image1.png]

	ministerie van de vlaamse gemeenschap
RWO
T.a.v. de heer patrick Casteele  

Gebroeders Van Eyckstraat 2 – 4 
9000 Gent 


	

	

	Gent, 24 oktober 2007

	Betreft: 
	Comité sos muinkparkwijk / stedebouwkundige vergunning dd. 4 oktober 2007

	U/ref.: 
	

	O/ref.:
	1689/1-2821/BR

	Medebehandelaar: Eva De Witte 


Geachte heer,
Ik heb de eer u huidig schrijven te richten als raadsman van de v.z.w. Comité SOS Muinkparkwijk, met zetel te 9000 Gent, Fr. Benardstraat 24 en haar leden.

Reeds geruime tijd ijveren de v.z.w. en haar leden voor de leefbaarheid van de Muinkparkwijk. De leefkwaliteit van deze bewonersgemeenschap wordt in grote mate gedomineerd door de exploitatie van het u wellicht bekende cinemacomplex, gelegen te 9000 Gent, Ter Platen 12, dat op heden wordt uitgebaat door de kinepolis multi n.v., met maatschappelijke zetel te 8500 Kortrijk, President Kennedylaan 100 b.

Reeds jarenlang worden de buurtbewoners geconfronteerd met de ongebreidelde uitbreidingszucht van de cinema-exploitanten. Voornamelijk wegens het ontbreken van parkeerplaatsen, wordt de buurt opgezadeld met ernstige verkeersoverlast (zoekverkeer in de omliggende straten), overlast die stelselmatig groeit naarmate zich rondom het bioscoopcomplex ook steeds meer horeca-uitbatingen vestigen. 

Dat ook de stad Gent zich van deze verkeersoverlast bewust is, blijkt genoegzaam uit één van de laatste beslissingen omtrent de betrokken site. Op 15 september 2006 weigerde de stad Gent de vergunning te verlenen voor het slopen van de bestaande bebouwing en het oprichten van 3 appartementsgebouwen aan Ter Platen en de Tijgerstraat (stuk 1). In deze weigeringsbeslissing werd ook het parkeerprobleem ter sprake gebracht :

Ondanks de kwaliteiten van het woonproject en de conformiteit met de voorschriften en de toekomstvisie van het BPA, kan de stad Gent, niet akkoord gaan met het voorstel. Het project heeft een te grote impact op de leefbaarheid van de woonbuurt. Door de aanwezigheid van de Decascoop op de site bestaat er reeds een grote parkeerdruk met bijhorend mobiliteitsprobleem op de omliggende straten. Het project wordt ingeplant op een deel van de parking van de Decascoop. Dit betekent dat er nog slechts 258 parkeerplaatsen overblijven – van de bestaande 335 – voor het cinemacomplex, daar waar er op piekmomenten tot 1000 wagens worden aangetrokken.

(...)

Door een verdere afname van het aantal plaatsen zal de stroom zoekende wagens in de buurt toenemen, evenals de druk op de woonkwaliteit van de omgeving. Nu reeds is op telkens terugkerende piekmomenten de druk op de wijk erg groot met overlast op de kruispunten, aanschuivende wagens in een aantal straten, veel parkeerzoekverkeer en een hoge parkeerdruk. Het is duidelijk dat door nog minder parkeerplaatsen op de site, dit probleem alleen maar kan verergeren. Dit is niet aanvaardbaar vanuit de principes van een goede ruimtelijke ordening en een duurzame ontwikkeling van de omgeving.’

Het ontbreken van parkeermogelijkheden was dan ook één van de belangrijkste argumenten om de aanvraag ongunstig te beoordelen. 


‘2.4. conclusie:


De aanvraag wordt ongunstig beoordeeld om volgende redenen :

· Het project is onlosmakelijk verbonden aan het cinemacomplex en biedt geen oplossing voor de mobiliteitsproblematiek van het totaalproject, en vergroot zelfs dit mobiliteitsprobleem. 
Daarenboven werden door de stad Gent bij herhaling beloftes gedaan aan het buurtcomité om een oplossing te zoeken voor de verkeersoverlast en de parkeerdruk in de straten., dit in samenspraak met het buurtcomité. Hierbij werd steeds vooropgesteld dat een parkeergeleidingssysteem zou worden voorzien, met de nodige bewegwijzering naar de omliggende openbare parkings, dit om het zoekverkeer in de straten te ontmoedigen. 
Tot haar grote verbazing vernam de v.z.w. Comité SOS Muinkparkwijk dat recent opnieuw een vergunning werd afgeleverd voor de betrokken site en dat de aanvraag daarenboven weinig verschilt met de vorige – geweigerde aanvraag.  Meer bepaald werd op 4 oktober 2007 een vergunning afgeleverd voor het slopen van de bestaande bebouwing en het oprichten van 3 apparemtentsgebouwen (Ter Platen en Leeuwstraat) alsook voor het herinrichten van de inkompartij en de parking aan het cinema-complex (stuk 2). 

Ondanks de beloftes van zowel de uitbaters van het cinema-complex als de stad Gent om het buurtcomité stipt te informeren omtrent de verdere plannen voor het cinema-complex, werd het buurtcomité geenszins in kennis gesteld van de lopende aanvraag, noch van de afgeleverde vergunning. Het buurtcomité werd aldus geenszins geraadpleegd en was ook niet in de mogelijkheid haar opmerkingen omtrent de aanvraag te formuleren. Gelet op het feit dat het betrokken project is gelegen in het BPA ‘Binnenstad- deel Muinkpark’ nr. 22, kon de stad Gent daarenboven de vergunning verlenen zonder voorafgaandelijk uw advies in te winnen. Momenteel beschikt u evenwel over een termijn van 20 dagen om uw schorsingsrecht uit te oefenen. 
De v.z.w. Comite SOS muinkparkwijs is dan ook zo vrij u te vragen dit dossier grondig door te nemen in het kader van uw schorsingsrecht en rekening te houden met volgende bedenkingen omtrent de afgeleverde vergunning. 

1. Mobiliteitsproblematiek
Door de verleende stedenbouwkundige vergunning wordt het aantal parkeerplaatsen op de betrokken site zo goed als gehalveerd. Feit is immers dat zo’n 161 (van de 335) parkeerplaatsen zullen verdwijnen, waardoor slechts 174 parkings overblijven. Hoewel de stad Gent in de eerder verleende vergunning aangaf dat het reduceren van het aantal parkeerplaatsen op de site niet kon aanvaard worden, blijkt dit weigeringsargument op heden achterwege te worden gelaten, dit terwijl zelfs een groter aantal parkeerplaatsen zullen verdwijnen. 
De stad Gent is immers van oordeel dat het invoeren van het VIP-systeem (waarbij de parkeertickets op voorhand dienen besteld te worden) alsook de openbare parking op het Sint-Pieters-Plein, ervoor zullen zorgen dat de Muinkparkwijk zal worden ontlast van parkeerzoekverkeer. 
Naar het oordeel van de v.z.w. Comité SOS Muinkparkwijk is dit geenszins het geval. Feit is immers dat voor het oplossen van de verkeersoverlast een globaal mobiliteitsplan dient opgesteld te worden. Hoewel dit reeds herhaaldelijk werd beloofd door de stad Gent, is dit op heden nog niet opgesteld. Het voorzien van de VIP-parking en de parking op het Sint-Pieters-Plein zal dus geenszins het zoekverkeer in de straten reduceren, dit blijkt genoegzaam uit het volgende  :
· Zoals reeds opgemerkt ontbreekt elk globaal mobiliteitsplan. Ook zijn er geen voorzieningen aangebracht om de cinema-bezoekers rechtstreeks  af te leiden naar de parking van het Sint-Pieters-Plein. Hoewel de stad Gent reeds bij herhaling heeft beloofd dat een parkeergeleidingssysteem zou worden voorzien dat de cinema-bezoekers bij het inrijden van het centrum attent maakt op het feit dat zij voor een cinema-bezoek best parkeren op het Sint-Pieters-Plein, werd hiertoe nog geen enkel initiatief genomen.  
· Dat een globaal mobiliteitsplan nodig is, behoeft nochtans weinig uitleg. Het aantal parkeerplaatsen voor de cinema-bezoekers is de laatste tijd immers enkel afgenomen :

· Feit is immers dat de parking op de Kantienberg (met een capaciteit van ongeveer 700 wagens) ondertussen is verdwenen. Deze parking werd nochtans in grote mate gebruikt voor de cinema-bezoekers. 
Nu ook de parking op de site zelf wordt gehalveerd en ook daar 161 parkeerplaatsen verdwijnen, betekent dit een totale vermindering van maar liefst 860 parkeerplaatsen. 

· Het feit dat parkeerruimte is voorzien in de ondergrondse parking van het Sint-Pieters-Plein biedt eveneens geen oplossing voor de parkeerproblemen. Feit is immers dat het destijds mogelijk was bovengronds te parkeren (ongeveer 700 wagens). Nu de parking eveneens een capaciteit heeft van ongeveer 700 wagens, worden aldus geenszins bijkomende parkeerplaatsen gerealiseerd. Tevens dient vastgesteld dat deze parking ook wordt gebruikt door andere dan de cinema-bezoekers (Overpoort, bezoekers Vooruit edm.), zodat deze parking op geen enkel ogenblik 700 cinema-bezoekers kan opvangen.
Indien alle parkeerplaatsen van het Sint-Pieters-Plein worden ingenomen door de cinema-bezoekers (700) en ook de parking op de site zelf volledig wordt benut, zijn er zo’n 870 parkeerplaatsen voorhanden, dit terwijl de stad Gent zelf aangeeft dat het cinema-complex op piekmomenten zo’n 1000 wagens aantrekt. Zelfs indien rekening wordt gehouden met de meest optimale situatie, dient vastgesteld dat er nog steeds ruim 130 parkeerplaatsen te kort zijn. Onnodig te zeggen dat het zoekverkeer in de straten aldus geenszins zal afnemen, reden waarom een globaal mobiliteitsplan wel degelijk noodzakelijk is. 
· Het feit dat de parking op de site zelf niet langer toegankelijk is voor alle bezoekers, zal er naar het oordeel van de v.z.w. Comité SOS Muinkparkwijk enkel toe leiden dat het zoekverkeer nog zal toenemen. Cinema-bezoekers wensen immers steeds zo dicht mogelijk bij de cinema te parkeren.

·  Het argument dat bezoekers die niet over een dergelijk VIP-ticket beschikken rechtstreeks naar de parking van het Sint-Pieters-Plein zullen rijden, kan evenmin overtuigen :
· Zoals reeds hoger opgemerkt ontbreekt immers elk parkeergeleidingssysteem om de cinema-bezoekers rechtstreeks naar deze parking te leiden . 
· Hoewel de parking op wandelafstand van het cinema-complex is gelegen, leert de ervaring dat cinema-bezoekers er toch voor opteren eerst een zoektocht naar parkeerplaatsen te ondernemen in de straten dichtbij het complex. Zelfs op het ogenblik dat de parking op de Kantienberg nog toegankelijk was voor de cinema-bezoekers (parking die veel dichter is gelegen dan de parking van het Sint-Pieters-Plein) werden de buurtbewoners geconfronteerd met de overlast door zoekverkeer. 
De v.z.w. Comité SOS Muinkparkwijk kan dan ook niet inzien op welke manier de parking aan het Sint-Pieters-Plein soelaas zal bieden, temeer nu deze parking steeds (weliswaar bovengronds) heeft bestaan. 
Uit het bovenstaande kan enkel worden geconcludeerd dat het mobiliteitsprobleem enkel nog zal toenemen en geenszins zal verminderen door de voorgestelde ‘maatregelen’. De argumenten in de stedenbouwkundige vergunning kunnen dan ook geenszins overtuigen. Naar het oordeel van de v.z.w. Comité SOS Muinkparkwijk dient dan ook te worden besloten dat het betrokken project geenszins aanvaardbaar is nu de draagkracht van het gebied wordt overschreden en het project nefast is voor de woonkwaliteit van de omgeving. Het project voldoet aldus geenszins aan de eisen van de goede ruimtelijke ordening.

2. Groenvoorzieningen. 

In haar weigeringsbeslissing dd. 15 september 2006, wordt door de stad Gent het volgende gesteld :
‘Gelet op enerzijds de aard van functie in het gebied die ongetwijfeld voor overlast (lawaai, inkijk, nachtverlichting) zorgt bij de omwonenden en anderzijds de op te richten appartementen met toch kwalitatieve woonunits, is het wenselijk om tussen het cinemacomplex en de nieuwe wooncomplexen een buffer te voorzien. Dit dient te gebeuren door een groene bufferstrook op het terrein van het cinemacomplex’. 
Het ontbreken van een omstandige groenbuffer vormde dan ook één van de belangrijkste weigeringsargumenten voor het project :


‘Conclusie:


De aanvraag wordt ongunstig beoordeeld om volgende redenen :


(...)

-Het ontbreken van een buffering tussen het cinemaxomplex en de omgevende bewoning.
Ook bij de behandeling van de nieuwe stedenbouwkundige aanvraag, werd gesteld dat het voorzien van een groenbuffer cruciaal was. In het advies van de groendienst van de stad Gent, werd hieromtrent het volgende gesteld (stuk 3) :
Gunstig, Er worden een aantal bomen gerooid ter hoogte van de huidige ingang van het cinemacomplex. Er worden volgens het plan verschillende bomen aangeplant langs de bestaande gebouwen en langs de perceelgrens.

De plantstrook waarin de platanen voorzien worden, is te smal om een goede groei toe te laten. Het is aangewezen hier ten minste een groenstrook (gras of beplanting, eventueel grasdallen) te voorzien van 2 m breedte.’
In de afgeleverde stedenbouwkundige vergunning dd. 4 oktober 2007 wordt gesteld dat het binnengebied zal ‘vergroenen’ :

‘Het vergroenen van het binnengebied door het aanplanten van leibomen langsheen de perceelsgrenzen, het aanplanten van bomen op de parking zelf en het beplanten met lagere struiken op de restgronden zal het aanzicht van deze parking opmerkelijk verbeteren (...)’
Hoewel hierdoor lijkt te zijn voldaan aan de vereiste van een omstandige groenbuffer, blijkt dat deze groenbuffer in de praktijk quasi onbestaande zal zijn :

· Zoals opgemerkt in het advies van de groendienst dient een buffer van minimum 2 meter te worden voorzien, temeer nu men vooropstelt dat er bomen zullen worden aangeplant. Dergelijke breedte wordt evenwel nergens gerealiseerd.
· Belangrijker nog is het feit dat in het advies van de brandweer (stuk 4) wordt gesteld dat geen bomen mogen worden geplant, dit om de bereikbaarheid van de gebouwen voor de brandweer te garanderen :

‘Bij de heraanleg van de parking wordt zijdelings van de gevels een groenzone met plataanbomen voorzien, niet alleen deze bomen zorgen voor een onverantwoord probleem bij de bereikbaarheid van de gevels, maar bovendien ligt de veiligheidswet op enkele punten bijvoorbeeld ter hoogte van de gevel zalen 11 en 12, niet binnen de vereiste zone ( tussen de 4 en 10 m).’

Nu de stedenbouwkundige vergunning dd. 4 oktober 2007 aangeeft dat de brandweervoorschriften dienen nageleefd te worden, zal de aanplanting met plataanbomen in de praktijk dan ook dode letter blijven. In de stedenbouwkundige vergunning wordt aangegeven dat deze bomen dienen vervangen te worden door lagere struikaanplantingen.  
Temeer nu het ontbreken van een omstandige buffer ook aanleiding gaf tot de weigering van de vorige aanvraag, kan de v.z.w. comité Sos Muinkparkwijk, niet inzien waarom huidige aanvraag – waarin andermaal slechts beperkte buffers worden vooropgesteld – wel werd goedgekeurd door de stad Gent. 
3. Regularisatie van het terras ‘Bloomingdales’. 
Met grote verbazing tenslotte neemt het comité Sos muinkparkwijk kennis van de ‘regularisatie’ van het buitenterras van de horecazaak ‘Bloomingsdale’s. In de stedenbouwkundige vergunning dd. 4 oktober 2007 wordt immers een vergunning verleend voor het reduceren van het buitenterras in omvang. 
Frappant is nu dat in het advies van de milieudienst van de stad Gent wordt gesteld dat het bestaan van het buitenterras aanvaardbaar is, dit oa. gelet op de afwezigheid van geluidsklachten. Niets is evenwel minder waar, nu door verschillende buurtbewoners wel degelijk klacht werd ingediend wegens geluidshinder afkomstig van het terras, dit reeds vanaf 2004. Daarenboven werd door de bewoners herhaaldelijk contact opgenomen met de ombudsdienst van de stad Gent  om dit probleem aan te kaarten. Dit dossier is bij de stad Gent gekend onder nr. 200408/445.  Een aantal buurtbewoners hebben het probleem ook reeds aangekaart bij mevrouw Claeys (bouwinspectie stad Gent).  Het is aldus zondermeer foutief te stellen dat er geen klachten omtrent geluidshinder zouden zijn van de omwonenden. Ook voor de bouwovertreding zelf werd een PV opgesteld. 
Daarnaast dient opgemerkt dat de v.z.w. Comite Sos Muinkparkwijk de plotse wijziging in het standpunt van de stad Gent omtrent het terras niet kan begrijpen. 
· Feit is immers dat de stad Gent dit buitenterras destijds, meer bepaald op 10 juni 2004 heeft geweigerd, dit om volgende redenen :

‘De horecazaak situeert zich in een ‘tweede bouwzone’ waardoor het terras de leefkwaliteit van de omwonenden aantast’
· Daarenboven werd door het college van burgemeester en schepenen beroep ingesteld tegen het vergunningsbesluit van de deputatie dd. 16 september 2004 waarbij een vergunning werd verleend voor het terras. Dit beroep werd bij M.B. dd. 22 juli 2007 ingewilligd, waardoor het terras definitief werd geweigerd. 

· Gezien de uitbaters het terras zondermeer lieten bestaan, werd door de stad Gent tenslotte beslist een herstelvordering op te stellen. Deze herstelvordering werd overgemaakt aan het parket (nr. GE 66.97.406/05).  Vandaag, ondertussen meer dan 3 jaar later, worden de buurtbewoners nog steeds geconfronteerd met het voorbestaan van deze illegale uitbating van het terras, terras dat ook in de wintermaanden wordt geëxploiteerd door het gebruiken van gasvuurtjes. 
Uit het voorgaande blijkt genoegzaam dat de stad Gent zich steeds verzet heeft tegen het bestaan van dit buitenterras, dit mede omwille van de klachten van de omwonenden. Zonder evenwel rekening te houden met deze voorgeschiedenis en het feit dat het betrokken terras nog steeds geluidsoverlast met zich meebrengt voor de omwonenden, wordt op heden een vergunning afgeleverd voor het terras. 
Naar het oordeel van de v.z.w. Comité Sos muinkparkwijk, kan de beslissing ook op dit punt geenszins de toets van de goede ruimtelijke ordening doorstaan. 
4. Watertoets. 
Tot slot wenst de v.z.w. Comité SOS Muinkparkwijk nog op te merken dat in de stedenbouwkundige vergunning zelf wordt aangegeven dat niet is voldaan aan de gewestelijke verordening inzake hemelwater. Meer nog, in de vergunning wordt opgemerkt dat er geen duidelijkheid bestaat omtrent de cijfergegevens aangegeven in de aanstiplijst én wordt  opgemerkt dat een aantal gegevens foutief zijn ingevuld. 
Naar het oordeel van de v.z.w. Comité SOS Muinkparkwijk is de watertoets dan ook geenszins behoorlijk uitgevoerd.
-oOo-

Uit het voorgaande blijkt duidelijk dat de voorliggende stedenbouwkundige vergunning dd. 4 oktober 2007 de goede plaatselijke aanleg op kennelijke wijze schendt en het rustig woongenot waarop de omwonenden ontegensprekelijk aanspraak maken op ernstige en onherroepelijke wijze dreigt teniet te doen. De v.z.w. Comité SOS Muinkparkwijk durft  u dan ook met aandrang vragen met bovenstaande bezwaren rekening te houden bij de beoordeling van dit dossier. 
Met dank voor het gevolg dat u aan huidig schrijven zou willen voorbehouden, verblijf ik,
met vriendelijke groet,
Bert Roelandts 





    Eva De Witte 
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