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Datum : 12 februari 2009
Plaats : Afdeling Grondgebiedzaken


Aanwezig : Jan Van den Brande (voorzitter), Maurice Verbelen, Marie-Louise Borms, Koen Moeyersons, Martine Roelands, Marc Verbruggen, Jens Bruneel, Yves De Schouwer, Bart Broothaerts, - Katrien Vrijdag (secretaris)
Verontschuldigd : Schepen Jenny Goossens
Afwezig : Bert Carleer, Paul Brioen
Deskundigen : Steven Rits

1. Goedkeuring verslag van 14 en 15 januari 2009
Het verslag wordt unaniem goedgekeurd.
2. Adviesverlening omtrent Marlux-site
Dit project werd toegelicht op 14 januari 2009.

Steven Rits zegt dat dit project reeds loopt sinds februari 2008. Het werd reeds verschillende malen besproken op de GECORO, bij provincie en Vlaams gewest. In het begin zat het project architecturaal niet goed. De versie van het project die nu ter advies ligt werd reeds geadviseerd door de GECORO en de woonadviesraad.

Jens Bruneel is van mening dat de GRC veel te laat wordt ingelicht. Omdat dit dossier al een jaar loopt moet nu snel beslist worden en is er nog weinig tijd voor aanpassingen.
In de GECORO stemde men in verband met de toren als volgt: 2 leden voor, 5 leden tegen en 5 onthoudingen. Er werd vooral gesteld dat er een goede motivatie dient te gebeuren en men stelde zich de vraag of er op deze manier geen precedenten zullen worden gecreëerd. Het oprichten van gebouwen met 4 woonlagen was voor de GECORO-leden in principe niet echt een probleem.
Koen Moeyersons vreest dat er inderdaad precedenten gaan gecreëerd worden door 4 woonlagen en een toren toe te laten.

Jens Bruneel zegt dat er eerst een discussie moet gevoerd worden over het aantal woonlagen die kunnen toegelaten worden, er dienen eerst duidelijke criteria opgesteld te worden waaraan dit project moet voldoen om te kunnen vergunnen. Eerst een bouwtoelating afleveren en later criteria gaan opleggen is in de verkeerde volgorde werken.

Eveneens merkt Jens Bruneel op dat het gelijkheidsbeginsel moet toegepast worden. Als dit project mag opgericht worden met 4 woonlagen en in de toren met 7 woonlagen, moet dit voor andere dergelijke percelen ook toegelaten worden.
Daarom wil Steven Rits duidelijke criteria vastleggen waaraan een gebied moet voldoen om meer dan 2 woonlagen te kunnen toelaten en een studie doen naar alle gebieden die aan deze criteria voldoen. 
Daarom, zegt Jens Bruneel, moet er eerst een kader gecreëerd worden waaraan dit project kan getoetst worden. Dit werd door de hogere overheid echter niet gevraagd.
Als alles op voorhand wordt vastgelegd in regels en normen, blijft er volgens de stedenbouwkundige ambtenaar echter weinig ruimte voor creativiteit.

Yves De Schouwer stelt de vraag of men deze projectontwikkelaar kan laten wachten tot de hele discussie rond het aantal bouwlagen gevoerd is, dit werkt ontmoedigend voor een dergelijke investeerder. Maurice Verbelen is het eens dat we de projectontwikkelaar hierop 

niet moeten laten wachten.
Een mogelijk ander binnengebied dat binnenkort aangesneden wordt is het gebied tussen Mechelsestraat, Sint-Kristoffelstraat en Meerstraat. Hier kan men motiveren dat het gebied te ver van het centrum ligt om meer dan twee woonlagen toe te laten.

Een ander aspect dat moet bekeken worden is het feit dat de projectontwikkelaar op de Marlux-site een probleem maakt van de verplichting die hem wordt opgelegd om binnen het project 15 % te voorzien voor sociale woongelegenheden. Gezien de exclusiviteit van zijn project ligt het realiseren hiervan nogal moeilijk. 

Jens Bruneel zegt dat zijn kartel staat voor het mengen van verschillende lagen van de bevolking om verzuring van de maatschappij tegen te gaan. Waarom zou er moeten afgeweken worden van de 15%-regel die bij andere projecten ook reeds werd toegepast?
Volgens het op til zijnde grond- en pandenbeleid kan van de ‘sociale regel’ afgeweken worden door de verplichting af te kopen of door de sociale woningen op een andere locatie onder te brengen.

Als het een probleem zou zijn om de sociale woningen binnen het project zelf in te planten, kunnen ze eventueel voorzien worden op een aangrenzend stuk of in extremis zelfs op een andere locatie.
In dit grond- en pandenbeleid wordt als voorwaarde om 4 woonlagen te kunnen toestaan ‘wonen in eigen streek’ opgelegd. Hoe dit begrip moet geïnterpreteerd worden is nog niet duidelijk. Iemand op basis van talenkennis weigeren is voor de fractie sp.a + SLP + Groen! onaanvaardbaar.
Koen Moeyersons vreest echter dat het project voornamelijk zal bevolkt worden door franstaligen uit het Brusselse en vindt dat er best een taalvereiste wordt opgelegd.

Ook voor hoeveel woongelegenheden binnen een project dit wonen-in-eigen-streek-principe moet toegepast worden (enkel de 15 % sociale woongelegenheden of alle woongelegenheden) is niet duidelijk. 
Jan Van den Brande deelt namens de bedrijfsgilde mee dat men met het project akkoord is, wel dienen de 15% sociale woningen er te komen (op of in de buurt van de site) en dienen er meer bovengrondse parkeerplaatsen gerealiseerd te worden.
Momenteel worden 1,3 parkeerplaatsen per woongelegenheid voorzien. Een dergelijk project in Buitenland voorziet 2 plaatsen per woning en deze raken niet allemaal verkocht. Er kan bijvoorbeeld wel een link gelegd worden tussen het aantal slaapkamers in een woning en het aantal parkeerplaatsen die moeten voorzien worden voor deze woning.
Koen Moeyersons haalt aan dat het project op de Marlux-site niet echt kan vergeleken worden met het project in Buitenland gezien de ligging van de Marlux-site in het dorpscentrum van londerzeel, er worden in Londerzeel te weinig bovengrondse parkeerplaatsen voorzien.

De vrees bestaat dat er snel een omheining zal geplaatst worden en dat het gebied volledig zal afgesloten worden. Dit kan men voorkomen door in de voorschriften van het op te maken RUP te vermelden dat er geen omheiningen mogen geplaatst worden. Sowieso is een verbinding met de groene long noodzakelijk voor alle wandelaars en fietsers.

Marc Verbruggen merkt op dat de buurtbewoners hem reeds meedeelden dat ze vooral willen dat er een mooi, verzorgd project komt. 

De leden adviseren om de aanvraag van dit project samen te laten lopen met de aanvraag voor het sociale gedeelte dat wordt opgelegd. Er dient ook te worden nagekeken op welke plaatsen eventueel nog dergelijke afwijkende bouwvoorschriften kunnen toegestaan worden in de toekomst.
Jens Bruneel zegt in naam van de fractie sp.a + SLP + Groen! dat dit project voor hen niet kan beoordeeld of goedgekeurd worden zonder dat er eerst hierrond een duidelijk kader gecreëerd wordt. 
3. Kennisname nieuw voorstel verplaatsen buitenschoolse kinderopvang naar pastorij Malderen
Aangezien het gebouw waar de kinderopvang momenteel gevestigd is te klein is en de brandveiligheid te wensen overlaat dient ze verplaatst te worden.

Een eerste ontwerp voorzag in een nieuw losstaand gebouw dat zou worden opgericht rechts van de pastorij van Malderen, dit vooral om de privacy van de pastoor niet te schenden. Omdat de pastoor nu verhuisd is, wordt een nieuw voorstel gedaan om de kinderopvang te voorzien deels in de pastorij, deels in een nieuw gebouw dat links aan de pastorij zou worden gebouwd. Een deel van de pastorij zou gebruikt worden voor parochiale doeleinden (vergaderingen van de parochieraad e.d.).

De capaciteit van het kinderdagverblijf zou opgedreven worden van 28 kinderen nu naar ongeveer 50.

Koen Moeyersons vraagt waarom er op de aanbouw geen verdieping wordt voorzien. Steven Rits zegt dat dit naar vormentaal toe moeilijk ligt. 

Yves De Schouwer vraagt hoeveel ruimte er nodig is voor het inrichten van een bibliotheek, deze kan misschien ook in dit gebouw ondergebracht worden.

Volgens Marie-Louise Borms is dit gebouw veel te klein voor het inrichten van een bibliotheek, ook structureel is het gebouw hier niet voor geschikt. Ook merkt zij op dat de parochieploeg en de parochieraad medezeggenschap moeten krijgen in het ontwerp van de plannen.
4. Adviesverlening omtrent ARGO-gronden
Dit project werd op 14 januari 2009 toegelicht, volgende stappen zijn:

· bepalen hoeveel huurwoningen, koopwoningen en kavels er zullen voorzien worden

· het project faseren

· een ontwerper aanstellen (liefst via een architectuurwedstrijd cfr. wijk Kruishoeve)

Steven Rits vraagt of er nog opmerkingen zijn.

Jens Bruneel wil in naam van zijn fractie volgende punten aanhalen:

· Wij zien de cultuurzaal ruimer, eventueel kan hier ook de bibliotheek gevestigd worden in plaats van een gebouw te blijven huren;

· Er dient een mix in de wijk te zijn waar ook plaats moet zijn voor de middenstand, men mag deze functie niet uitsluiten;

· Er dient een betere verbinding te worden gecreëerd voor voetgangers en fietsers naar de sportfaciliteiten aan de overzijde van de spoorweg toe.
Maurice Verbelen vreest dat men door het toelaten van handel op de ARGO-gronden de bestaande handelszaken in de Stationsstraat zal benadelen.
In de wijk aan het zwembad zijn er ook in een aantal woningen waar een beperkte handelsactiviteit mogelijk is (bvb ijsjes verkopen, kinesist,…), dergelijke zaken moeten ook op de ARGO-gronden kunnen. Er zouden kunnen gebouwen opgericht worden die voor verschillende doeleinden kunnen aangewend worden.
Marc Verbruggen zegt dat de inwoners van de Stationsstraat vragende partij zijn voor het creëren van eenrichtingsverkeer in de Stationsstraat. De leden willen echter van de wijk op de ARGO-gronden geen weg maken voor doorgaand verkeer, eenrichtingsverkeer in de Stationsstraat waarbij het verkeer wordt geleid via deze wijk kan niet. 
Jan Van den Brande vraagt of er een dienstweg komt achter de woningen en handelszaken in de Stationsstraat, dit is het geval. Er komt ook een fietsverbinding via de doorrit aan KBC. Ook aan de skate-ramp komt een doorsteek naar de ARGO-gronden, zij het alleen voor fietsers en voetgangers. De skate-ramp wordt volgens de leden beter op een andere plaats voorzien, meer geïntegreerd binnen het gehele project.
Er wordt ook gevraagd om in het project studio’s te voorzien.

De leden gaan akkoord met het basisontwerp.

De verdere gedetailleerde uitwerking van de plannen dient op een volgende vergadering terug te worden bekeken in het kader van bovenvermelde opmerkingen.
5. Kennisname van de beslissing betreffende het kappen van bomen aan inrit Palm in de Brouwerijstraat
Er werd een offerte gevraagd voor het vragen van advies aan de firma Alliwen.

Volgende vergadering hierover meer informatie.

6. Kennisname verslag omtrent het GRSP Kapelle o/d Bos
Er werd in verband met dit structuurplan overleg gepleegd met de gemeente Kapelle o/d Bos, het advies is reeds vertrokken.

Jens Bruneel zegt dat het geen zin heeft om een advies te bespreken dat al gegeven is.
Koen Moeyersons merkt op dat het brugje in Ramsdonk nog niet vernieuwd werd, naar verluid omdat Kapelle o/d Bos dit niet wil om te vermijden dat er veel zwaar verkeer via deze weg rijdt. Het vergroten van deze doorrit is inderdaad geen prioriteit binnen het structuurplan van Kapelle o/d Bos, dit punt is dan ook een van de aandachtspunten die worden aangehaald in het advies van onze gemeente.
Er wordt onder andere ook een afgescheiden fietspad gevraagd langs de Oudemanstraat.

7. Extra punt: kennisname aanpassing van Tennisclub Smash
De ballon die momenteel de tennisvelden overdekt, wordt vervangen door een vaste constructie. De terreinen van Smash liggen op gemeentegrond.

De leden gaan akkoord.
8. Extra punt: kennisname voorontwerp project boerderij ‘De Smedt’
De eigenaar was van plan om deze site stuk per stuk te verbouwen, op vraag van de GECORO wordt nu een totaalvisie ingediend.

In de huidige visie worden de schuur en het hoofdgebouw behouden en verbouwd tot restaurant en bed & breakfast. Achter deze twee gebouwen worden 8 woningen voorzien. Nog dieper worden nog twee woningen voorzien. Achter de private tuinen van deze twee woningen ligt volgens de ingediende plannen nog +/- 50m om te integreren in de groene long.
Jens Bruneel dringt erop aan dat het deel voor de groene long zo groot mogelijk moet zijn.
Marie-Louise Borms merkt op dat het belangrijk is om, zoals besproken met Steven Rits, een strook van 0,5m te laten liggen tussen de toegangsweg naast het nieuwe AC en het terrein van De Smedt. Op die manier kan van De Smedt een bijdrage gevraagd worden voor de aanleg en het gebruik van deze weg.
De leden vinden dit een mooi project.
9. Varia
Marc Verbruggen vraagt of er momenteel een openbaar onderzoek loopt omtrent de uitbreiding van KMO-zone Willebroek. Het onderzoek dat loopt tot 25.02.2009 is dit in verband met het MER-rapport, het openbaar onderzoek omtrent het plan van de uitbreiding zelf zal later lopen.
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