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Bezwaarschrift tegen de Omgevingsvergunningsaanvraag voor het Stadsgebouw Fabiolalaan (OMV 2024095643)

Geachte heer Burgemeester en Schepenen,
De OMV-aanvraag Ref_2024095643 betreft de bouw van een basisschool (240 leerlingen), een kinderdagverblijf (36 kinderen), een buitenschoolse opvang (56 kinderen), jeugdlokalen (100 kinderen) en een sporthal (50 sporters). langs de Fabiolalaan in het kader van de project Gent Sint Pieters. 

1.	Belang van de bezwaar-indiener
Ik teken bezwaar aan als buurtbewoner, natuurlijke persoon en in eigen naam, zie identificatiegegevens op de laatste bladzijde van dit bezwaarschrift.


2.	Ik dien bezwaar in tegen deze OMV-aanvraag omwille van volgende redenen:

1. ONTBREKEN VAN MOTIVERING VAN DE NOOD AAN NIEUWE SCHOOL

Nergens in de omgevingsvergunningsaanvraag wordt gemotiveerd waarom op die plaats een bijkomend schoolgebouw noodzakelijk is. In een straal van 2 km van rond de Fabiolaan bevinden zich reeds 7 kleuter- en basisscholen:
· Vrije Basisschool Gaspar De Coligny
· Bollekesschool
· Sint Pietersinstituut basisschool
· GO basisschool Voskenslaan
· Basisonderwijs Désiré van Monckhoven
· Basisschool Sint Paulus ‘Smidse’
· Kleuterschool Ter Leie

In deze scholen kunnen op dit moment alle kinderen uit de omliggende buurten naar school gaan. Er zijn geen aanwijzingen dat er nood is aan bijkomende scholen, zelfs als er  nieuwe bewoning in zone B of Rinkkaai komt.

2. MOBILITEITSIMPACT ONVOLDOENDE ONDERZOCHT EN NIET GEREMEDIEERD

Uit de MOBER bij de omgevingsvergunningsaanvraag blijkt dat alleen al het stadsgebouw zal leiden tot meer dan 700 bijkomende autoverplaatsingen in de Fabiolalaan. In de omgevingsvergunningsaanvraag wordt niet weergegeven hoe met deze extra verkeersdrukte zal worden omgegaan, wat de impact is om de omliggende woonwijken, de verkeersafwikkeling op de hoek Fabiolalaan-Snepkaai en de verkeersdrukte op het Maria Hendrikaplein. Ook verkeersvertragende maatregelen worden niet voorzien.
De aannames in de MOBER voor de verdere ontwikkeling in zone B zijn bovendien niet onderbouwd [image: ]


3. PARKEERPLAATSEN WORDEN NIET VOORZIEN 

In de omgevingsvergunningsaanvraag wordt geen enkele (nul) parkeerplaats voorzien, noch voor het personeel, noch voor de bezoekers van de sporthal. 

Ook voor het op- en afhalen van de kinderen wordt geen enkele (nul) parkeerplaatsen voor parkeren of kortparkeren voorzien. De mobiliteitsstudie wijst nochtans op 700 bijkomende autoverplaatsingen van en naar dit stadsgebouw. 

De parkeerdruk in de Fabiolalaan en de omliggende straten is nu al groot: de Verpleegsterstraat en Sportstraat hebben reeds een bezettingsgraad van 80-99% (zie onderstaande figuur), het aantal parkeerplaatsen langs de Fabiolalaan is beperkt.

De voorgestelde milderende maatregelen (butleractie, beren verhinderen parkeren, posters en spandoeken, … ) getuigen van een zekere naïviteit.

[image: ]
Figuur 1: Bezettingsgraad parkeerplaatsen in de stationswijken. Verpleegsterstraat en Sportstraat hebben reeds een bezettingsgraad van 80-99% (Bron: Parkeeronderzoek Gent 2020).

4. DE INGANG AAN DE OOSTGEVEL VAN HET STADSGEBOUW GEEFT UIT OP EEN PERCEEL DAT GEEN DEEL UITMAAKT VAN DE OMGEVINGSVERGUNNINGSAANVRAAG.

Hoewel de ingang van het gebouw aan de noordoostgevel als een kwart cirkel wordt voorgesteld, maakt  de aanleg langs de oostzijde geen deel uit van de omgevingsvergunningsaanvraag zoals blijkt uit de Ontwerpnota. Er wordt enkel een voorlopige brandweerweg aangelegd. 
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5. BEHOUD HOUTKANT LANGS DE FABIOLALAAN ONVOLDOENDE

Het behoud van de talud heeft zijn waarde als het een echte groene corridor kan blijven.
Voor de aanleg van de speelplaats en het plaatsen van een glazen wand aan de bovenzijde van het talud, ontstaat er een harde, lelijke grens, die de verdere ontwikkeling van het talud verhindert. Bovendien worden verschillende bomen gerooid en worden er geen acties voorzien in de omgevingsvergunningsaanvraag om het groene karakter van de talud te versterken. 

6. IN DE OMGEVINGSVERGUNNINGSAANVRAAG ONTBREEKT EEN INRICHTINGSPLAN ZOALS VOORZIEN IN ARTIKEL 9 VAN HET GRUP

Artikel 9 van het GRUP Gent Sint Pieters bepaalt dat “Onverminderd de bestemmings- en inrichtingsbepalingen in de artikelen 1 tot en met 8 zijn aanvragen tot verkavelingsvergunningen en stedenbouwkundige vergunningen voor projecten in het bestemmingsgebied ‘stationsomgeving Gent-St. Pieters’ vergezeld van een samenhangende inrichtingsstudie. De inrichtingsstudie bevat een voorstel voor de ordening van het betreffende deelgebied, zone A, B of C van het bestemmingsgebied ‘stationsomgeving GentSt. Pieters’. In de inrichtingsstudie wordt aangegeven op welke manier de aanvraag tot verkavelingsvergunning of stedenbouwkundige vergunning voldoet aan de bepalingen in artikelen 1 tot en met 8.”

Uit verschillende passages van de omgevingsvergunningsaanvraag blijkt dat er nog geen inrichtingsstudie opgemaakt is voor de zone B, waar het Stadsgebouw deel van uitmaakt. Deze Inrichtingsstudie moet aangeven hoe deze bouwaanvraag zich verhoudt tot de andere gebouwen die in zone B zullen worden ingeplant, moet een visie geven over de aanleg van het openbaar domein en de Fabiolalaan  en inzicht verschaffen hoe zal omgegaan worden met het talud over de gehele lengte van de zone B.
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[image: Afbeelding met tekst, Lettertype, schermopname, lijn
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Bron: Ontwerpnota

De “laatst beschikbare inrichtingsstudie” voor zone B dateert uit 2010 en maakt geen deel uit van deze omgevingsvergunningsaanvraag. 

Het document “Bijlage bij de inrichtingstudie TAB” van TAB/Atelier NSMBL kan onmogelijk als een inrichtingsstudie worden beschouwd. Het omvat vrijblijvende schetsen, onduidelijke berekeningen en is enkel gericht op het berekenen van de impact van het afgraven van het talud, waarover in dat document geen uitspraak wordt gedaan. Bovendien vermeldt de Omgevingsvergunningsaanvraag letterlijk over dit document:

[image: Afbeelding met tekst, Lettertype, schermopname, algebra
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Bron: Verantwoordingsnota

Door het Stadsontwikkelingsbedrijf werd tenslotte begin  2024 een studie aanbesteed , met als bedoeling het ontwerpen van het openbaar domein zone B inclusief het Rijsenbergpark, Koningin Fabiolalaan te Gent. Deze studie is juist gestart.

7. DE OMGEVINGSVERGUNNINGSAANVRAAG VOLDOET NIET AAN DE BEPALINGEN VAN HET GRUP AANGEZIEN DE GEVELLENGTE VAN HET STADSGEBOUW MAAR 34 M BEDRAAGT

Het GRUP bepaalt dat de langsgevel van elk bouwvolume een lengte heeft van minstens 70m en maximum 150m (art 1.6 van het GRUP). 

Uit de omgevingsvergunningsaanvraag blijkt dat de gevel het stadsgebouw maar een lengte heeft van 32m. Daarnaast wordt langs de speelplaats een glazen wand voorzien van 34 m, die in deze omgevingsvergunningsaanvraag ook als gevel wordt meegerekend. 

Het is echte duidelijk dat een “gevel” steeds deel moet uitmaken van een gebouw (zie bepalingen ivm gevels in het Bouwreglement van de stad Gent art 2.4 en 2.5 ). De glazen wand voldoet ook niet aan de bepalingen van art. 2.4 van het Bouwreglement inzake de fundering van de gevelmuren (gevelmuren moeten onder het trottoirplein een diepte hebben van minstens 1.5 m).
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8. DE OMGEVINGSVERGUNNINGSAANVRAAG VOLDOET NIET AAN DE BEPALINGEN VAN HET GRUP IN VERBAND MET HET CONTACT MET DE FABIOLALAAN

Het GRUP bepaalt in Artikel 1.4. functievermenging: ‘In elke zone wordt minstens 50% van de gelijkvloerse vloeroppervlakte (= de contactzone met het openbaar domein) van de zone voorbehouden voor publiek  toegankelijke functies en/of woningen.’ De toelichtende kolom bij dit voorschrift verklaart dat het gelijkvloerse niveau van de gebouwen zoveel mogelijk wordt ingevuld met publiek toegankelijke functies als restaurants, winkels, loketten, ontvangstruimten, loketgebonden kantoren,… en/of woningen. Het gelijkvloerse programma dient een relatie aan te gaan met het openbaar domein en zo het openbaar domein mee betekenis te geven. Op die manier wordt de leefbaarheid en de sociale controle van het openbaar domein sterk vergroot.

Uit de plannen blijkt dat het stadsgebouw zich afwendt van de Fabiolalaan, met enkel maar een beperkt aantal vensters. Het hoogste deel van het gebouw is langs de Fabiolalaan. Op het straatniveau bevindt zich enkel in de noordoosthoek de ingang, maar de rest van de gelijkvloerse verdieping wordt volledig ingevuld met een fietsenstalling.
Buiten de inkomhal, wordt op geen enkele manier contact gemaakt met de Fabiolalaan en de Rijsenbergwijk.


9. ER WORDEN GEEN MAATREGELEN GENOMEN OM DE AANWEZIGE BODEMVERONTREINIGING TE VERWIJDEREN

Uit bodemonderzoeken blijkt dat deze percelen aangetast zijn door historische bodemverontreiniging bestaande uit PAK’s en zware metalen, asbest. De stoffen bevinden zich onder de speelplaats en zullen bij het uitgraven van de talud, vrijkomen. 

Voor het westelijk deel werden in kader van de omgevingsvergunningsaanvraag van RINKKAAI afspraken gemaakt in 2020 over de verantwoordelijkheid voor sanering, echter niet voor het oostelijk gedeelte waar deze omgevingsvergunningsaanvraag betrekking op heeft. 



Om elk van deze bovenstaande redenen vraag ik u deze omgevingsvergunning te weigeren.
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Omgeving in verandering
Het Stadsgebouw situeert zich in een gebied dat zich volop aan het ontwikkelen is en eveneens nog verder zal
ontwikkelen. Heden wordt de inrichtingsstudie van TAB architecten/ Atelier NSMBL herzien waarbij het
Stadsgebouw als randvoorwaarde opgenomen wordt.

Omdat de aangrenzende omgevingsaanleg van het Stadsgebouw op dit moment nog niet ontworpen is, zal de
directe omgeving rond het Stadsgebouw tijdelijk aangelegd worden zodat het gebouw kwalitatief toegankelijk
enveiligis.

Weloverwogen ontwerpkeuzes voor het Stadsgebouw en de tijdelijke aanleg zorgen ervoor dat de toekomstig
onbekende omgevingsaanleg rondom de site zo min mogelijk hypothekeert. Zo kiezen we onder andere ervoor
om het talud z0 beperkt mogelijk af te graven, de hoofdtoegang op de hoek van de Koningin Fabiolalaan en het
inkomplein te organisren en het eerste deel van de brandweerweg over een matige helling van 4% te voorzien.
Doordat het Stadsgebouw met zijn voeten op het inkomplein staat, is dit de meest aangewezen plek om hier
volop het gebouw te ontsluiten.
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De aangepaste inrichtingsstudie is nog in opmaak en daarom voor dit aanvraagdossier
omgevingsvergunning niet beschikbaar. Vandaar dat voor dit aanvraagdossier wordt
verwezen naar de laatst beschikbare inrichtingsstudie m.b.t. de zone B aan de Koningin

Fabiolalaan.




image8.png
De inrichtingsstudie voor zone B uit 2020
betreft enkel de ontwikkeling ter hoogte van
de toskomstige sociale woningen waardoor
deze studie irrelevant i als toetsingskader
voor deze aanvraag tot
omgevingsvergunning.
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TAB3
Aantal bikomende autoverplaatsingen per dag docr project

AANTAL
AUTOVERPLAATSINGEN TOTAAL (IN+ UIT)
PER DAG (IN PAE)

School 167 167 334
Werknemers 3 13 %
Leerlingen 154 154 308
Kinderdagerblijf 2 26 52
Werknemers 3 3 5
Kinderen 2 2 4%
Buitenschoolse opvang 38 38 76
Werknemers 2 2 4
Kinderen E 6 7
Jeugdiokalen 105 105 210
Begeleiders, 1 1 2
Jongeren 104 104 208
‘Sporthal 1 i 28
Werknemers 1 1 2
Sporters 13 13 2%
Leveringen (alle functies) 4 4 ]

ToTAAL 354 354 708
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Inkomplein & tijdelijke aanleg

De oostgevel van het Stadsgebouw wordt ingeplant in het verlengde van de gevellijn van de
Verpleegstersstraat. Het vormt tevens het gezicht voor het toekomstige Inkomplein. Om zo weinig mogelijk
beslag te leggen op deze toekomstige ontwikkeling van de openbare ruimte voorzien we de toegangen van het
gebouw aan de noordelijke gevel en het meest noordelijke geveldeel aan het Inkomplein. Het ontwerp van het
Inkomplein is lopende en maakt geen deel uit van deze vergunningsaanvraag.

Wel dient het gebouw te voldoen aan de regelgeving. Concreet wil dit zeggen dat we aan de oostelijke
gevelzijde van het Stadsgebouw, een tijdelijke aanleg voorzien tot het Inkomplein wordt uitgevoerd. Dit houdt
onder meer een functionele toegangsweg in tot de elektriciteitscabine en een tijdelijke brandweg in, die
voldoen aan de vereiste brandnormering en bijgaande hellingspercentages voor toeritten en/of opstelzones
volgens het ontwerp van het Stadsgebouw. De tijdelijke aanleg houdt maximaal rekening met het toekomstig
ontwerp voor het inkomplein door reeds een helling te voorzien van 4% in het voorste deel van het plein.
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Figuur 5: Schematische weergave van de geplande constructiewerken en hun verstoringsimpact op de bodem




